Bauprojekt Rathaus Rodental - Sanierung oder Umbau?

Rathaus gestern Rathaus heute Rathaus morgen?

Die Sanierung — oder besser gesagt der Umbau — des Rathauses steht derzeit in der Diskussion. Wir
haben uns einen ersten auf Fakten basierenden Uberblick tiber die Situation und die méglichen
Alternativen zur derzeitigen Planung verschafft, indem wir Fragen stellten und Antworten von den
Beteiligten forderten.

Nach unseren Recherchen kénnen wir die Auffassung des Stadtrates nicht teilen, dass der geplante
Komplettumbau des Rathauses und insbesondere die Aufstockung dem Wohl der Stadt und vor allem
der Birger dient. Fiir uns stellt sich die geplante MalRnahme als Prestigeprojekt dar, dessen
Konsequenzen nicht ausreichend bedacht wurden.

Wir bezweifeln, dass die Entscheidung, die Stadtwerke zu verlagern, betriebswirtschaftlich und
stadtebaulich durchdacht ist. Wir meinen, die Millionen, die fiir die Aufstockung des Rathauses sowie
die weiteren Mittel, die fir den Umzug der Stadtwerke benétigt werden, kdnnen anderweitig
sinnvoller eingesetzt werden. Zum Beispiel fiir die Schaffung eines innovativen Stadtzentrums, das
sowohl fiir Investoren attraktiv ist als auch fiir einen neuen Betreiber der Seniorenresidenz. Natirlich
sind auch andere Konzepte denkbar, sie missten nur gemeinsam mit Fachleuten entwickelt werden.

Entgegen mancher Behauptungen geht es uns nicht darum, die notwendige Sanierung und
Ertlichtigung des Rathauses (und wahrscheinlich auch des Gebaudes der Stadtwerke) zu verhindern.
Uns geht es darum, dass in Zeiten beengter finanzieller Mittel weder eine 6kologische Luxussanierung
erfolgt noch ein unnotiges Prestigeprojekt umgesetzt wird.

Unser Vorschlag:
= Vorlaufiger Stopp des Vorhabens
=  Fachlich fundierte Analyse des Sanierungs- und Renovierungsbedarfes des Rathauses und des
Gebdudes Biirgerplatz 3.
= Durchfihrung der zwingend notwendigen Malnahmen am Rathaus.
= Umsetzung weiterer MaRnahmen nur bei betriebswirtschaftlicher Rentabilitat, bestatigt
durch externe Fachleute.
*= Erarbeitung eines Nutzungskonzeptes fir das Gebaude Birgerplatz 3, z.B.
= Expansion der Stadtwerke auch in das EG.
=  Umzug der Stadtwerke vom 1.0G in das leere EG mit barrierefreiem Zugang und
Schaffung von Mietwohnungen im OG.
= Schaffung eines barrierefreien Blirgerbiiros im EG, ggf. kombiniert mit
Beratungsangeboten anderer Leistungstragern).



Sanierung des Rathauses ja, aber mit AugenmaR!

Dass eine Sanierung des Rathauses notwendig und eine Anpassung an die aktuellen technischen
Anforderungen sinnvoll ist, bezweifeln auch wir nicht. Wir behaupten auch nicht, dass der Stadtrat
blindlings MalBnahmen beschlieBt. Wir haben allerdings erhebliche Zweifel an der Belastbarkeit der
bisherigen Begriindung fir einen umfassenden Komplettumbau, wie er geplant und beschlossen ist.

,Der Warmeverlust Giber die Fester und noch mehr tber die Fassade ist enorm“

war die tragende Begriindung des Blirgermeisters fiir die Notwendigkeit einer umfassenden
energetischen Sanierung des Rathauses (Neue Presse vom 03.08.2024). Zum Beleg wurde ein
Warmebild veroffentlicht, das zeige, wo die groRten Schwachstellen am Gebaude seien.
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Die Warmebildkamera zeigt, wo die groBten Schwachstellen am Gebaude sind. Fata: priv

Wir haben einen Fachmann gefragt. Dieser kommt zum Ergebnis, dass zwar in mehreren Bereichen
eine erhohte Oberflachentemperatur ersichtlich ist, stellt aber klar, dass nicht bestimmt werden kann,
ob dies auf einen Warmedurchgang von innen nach auRen oder durch duRere Faktoren entstanden
ist. Bei einer Messung am 24.10.2024 um 13:50 Uhr hatte die Fassade bei einer AuBentemperatur
von 14 Grad eine Temperatur von bis zu 40 Grad

Flr uns zeigt das zur Begriindung (auch im Stadtrat) verwendete Bild nur eines, ndmlich dass sich
eine von der Sonne beschienene Klinkerfassade gegenliber dem restlichen Gebdaude um 10 Grad
erwdrmt. Das ist aber beim besten Willen kein Grund fir eine Sanierung.

Undicht sind die Fenster. Undicht ist das Dach. Undicht ist die ganze Fassade

ist eine weitere Begriindung flr die Generalsanierung (Neue Presse vom 03.08.2024). Nicht nur die
Begriindung bzgl. der Fassade ist zweifelhaft. Schaut man sich das Warmebild bzgl. der Fenster an, ist
fr uns von einer Undichtigkeit nichts zu sehen. Der Warmeverlust durch die Fenster mag nicht mehr
dem heutigen Standard entsprechen. Die Notwendigkeit einer Sanierung ergibt sich daraus noch
nicht und erst recht nicht, dass die Erneuerung unter dem Strich, also bei Beriicksichtigung der Kosten
zu Einsparungen fihren wird.

Zur Beseitigung der behaupteten Undichtigkeit des Daches ist sicherlich keine Aufstockung
notwendig.



Eine Verbesserung der Energiebilanz ist ein weiteres, so nicht liberzeugendes, Argument.

Bei einer Sanierung des Daches eine PV-Anlage nebst Speicher zu installieren, reduziert sicherlich den
externen Strombedarf und ist fir die beabsichtigte Warmepumpe grundsatzlich sinnvoll. Ob sich die
Investition betriebswirtschaftlich rechnet, ist eine andere, bislang offene Frage. Fiir die wohl als
innovativ angesehenen PV-Zellen an der Fassade, wird eine Rentabilitdt angesichts der immensen
Wartungs- und Priifungskosten nicht zu erreichen sein.

Zudem fragen wir uns, warum die von der Stadt weiter ausgebaute Fernwarme keine geeignete
Warmequelle mehr sein soll.

Wir haben den Eindruck ,,griin ist schick” und was es kostet, bzw. ob es sich rentiert, ist unerheblich.

Warum es bei der geplanten Aufstockung zu einer energiesparenden Fassadenbegradigung kommen
soll (die sich rechnet) kénnen wir auch nicht nachvollziehen.

FAZIT

Auch wir sehen die Notwendigkeit zwingend erforderliche Manahmen durchzufiihren, um die
Betriebssicherheit zu gewahrleisten und den wohl entstandenen Sanierungsstau aufzuldsen.

Wir fordern aber, alle weiteren Mallnahmen einer betriebswirtschaftlichen Priifung zu unterziehen.
Gegen durch unabhangige Fachleute bestatigte sinnvolle und rentable VerbesserungsmaRnahmen
haben wir nichts einzuwenden.

Deshalb ist eine

fachlich fundierte Analyse des Sanierungs- und Renovierungsbedarfes des Rathauses und des
Gebdudes Birgerplatz 3

vor Fortfiihrung der MalRnahmen dringend notwendig.



Rathausumbau und Erweiterung

Die BaumalRnahme ,,Rathaus Rodental” hat sich von einer Sanierung im September 2021 (NP Coburg
14.09.2021) hin zum Umbau mit Aufstockung entwickelt (NP Coburg 02.06.2022).

Die aktuelle Planung besteht, was oft Glbersehen wird, aus zwei Vorhaben, der Generalsanierung des
bestehenden Rathauses und einem Umbau des Bestandes. Der Umbau wiederum, und auch das wird
nicht deutlich kommuniziert, hat zwei Komponenten:

= Eine Aufstockung durch Errichtung eines 2. OG, in dem die Stadtwerke untergebracht werden
sollen

und

= Eine Erweiterung des bestehenden Gebaudes

Erweiterung

Aus der uns vorliegenden Baugenehmigung, die wir aus urheberrechtlichen und
datenschutzrechtlichen Griinden nicht veréffentlichen diirfen, wird deutlich, dass sich die Nutzflache
auch ohne das 2. OG um ca. 450 m?, also um 21% vergroRert. Bislang haben wir keine Begriindung
gefunden, warum dies erforderlich ist.

In Zeiten der Digitalisierung und Optimierung von Arbeitsablaufen sinkt der Platzbedarf an
Bilroflachen. Leerstande kdnnten genutzt und damit belebt werden, weil Riicksprachen und Meetings
auch ohne weiteres digital abgewickelt werden kénnen. Die Einrichtung von Home-Office-
Arbeitsplatzen, die auch in der Verwaltung schon im Interesse der Mitarbeiterbindung moglich sein
muss, reduziert ebenfalls den Platzbedarf.

Bereits im September 2021, als 'nur' eine Sanierung angedacht war, berichtete die Neue Presse
Coburg: ,Die prasentierten Entwiirfe |6sten bei den Stadtraten aber auch Bedenken aus. In einer
modernen Welt, in der immer mehr Antrage per Internet eingereicht und bearbeitet werden, stelle
sich die Frage, ob es noch ein groRes Rathaus mit samtlichen Behérden brauche.”

In der Neuen Presse vom 16.01.2024 stellte Herr BM Steiner noch heraus: ,Zudem sei die Sanierung
der Startschuss fiir die weitere Digitalisierung der Verwaltung”. Seit dem Voranschreiten der
Digitalisierung ist Platzbedarf kritisch zu iberdenken.

Wozu braucht die Stadtverwaltung dann noch so viel mehr Platz?

Vollig unklar ist auch welcher Teil der als ,,Anteil Altbau” deklarierten Kosten von derzeit 13,24 Mio €
auf die Erweiterung der beiden bestehenden Geschosse entfallt.



Aufstockung

Beziiglich der Aufstockung zur Verlagerung der Stadtwerke in das 2. OG Uberzeugen uns die
Argumente nicht:

In der Neuen Presse Coburg vom 03.08.2024 fiihrt Herr BM Steiner aus, dass mit der Aufstockung
eine Begradigung der Fassade einhergehe, was zur Verbesserung der Energiebilanz beitrage. Um die
Fassade (wo auch immer) zu begradigen, bedarf es keiner Aufstockung, eine hierdurch zu erzielende
Energieeinsparung diirfte marginal sein.

Im Amtsblatt ,,Albert” vom 18.06.2022 findet sich die Begriindung, ,Im Zuge der Sanierungsplanung
wollen wir auch die enge Zusammenarbeit zwischen Stadt und Stadtwerke durch eine raumliche
Zusammenlegung starken”.

Die Zeiten, in denen Akten von Biiro zu Biiro geschleppt werden mussten, sind lange vorbei. Bei
digitaler Zusammenarbeit sind Entfernungen bedeutungslos. Dass man zusammensitzt, bedeutet
noch lange nicht, dass man zusammenarbeitet. Und wenn die Mitarbeitenden fiir eine persénliche
Besprechung, sofern diese notwendig ist, ein paar Meter gehen miissen, schadet dies sicher auch
nicht.

Uberzeugende Argumente, dass die Investition von derzeit kalkulierten 3,13 Mio € die Effizienz der
Betriebsablaufe merklich erhéht, Synergieeffekte generiert, Kosten spart oder aus sonstigen Griinden
betriebswirtschaftlich sinnvoll ist, gibt es nach unserer Auffassung nicht.

Warum sollen also die Stadtwerke ins Rathaus umziehen?
Fazit

Ohne Uberzeugende Argumente ist das Vorhaben fiir uns Geldverschwendung nach dem Motto:
,Wenn’'s Férdermittel gibt, nehmen wir die mit“ (und sparen Kosten, die eigentlich nicht notwendig
sind). Dass die nach derzeitigem Stand ,fehlenden” 7,99 Mio € auch irgendwie von den Rddentaler
Bilirgern aufgebracht werden missen, wird ausgeblendet.

Wir befiirchten, dass durch die geplante Baumalnahme aus einem sich in das Ensemble einfligenden
Rathaus ein neomoderner und pseudodkologischer "Fremdkorper" wird.

Beim Blirgermeister haben wir schlieBlich nach aktuellen Ansichten und Visualisierungen des
Vorhabens gefragt. Dass wir nicht einmal eine Antwort erhalten haben, macht uns stutzig!

Mégliche Alternative:

Mit den eingeplanten Mitteln kdnnte sicherlich das derzeit von den Stadtwerken genutzte Gebdude
saniert und damit ein Leerstand vermeiden werden.

Bendtigen die Stadtwerke nicht das gesamte Gebadude, kénnte z.B. auch barrierefrei im EG ein
Bilirgerbiro und eine Anlaufstelle zur Erledigung von verschiedensten Behdrdenangelegenheiten
eingerichtet werden. Sprechtage der Rentenversicherung, der Agentur fiir Arbeit, des Jobcenters, etc.
sind sicherlich moglich und wiirden zur Biirgerfreundlichkeit und Belebung des Stadtkerns beitragen.



Wer soll das alles bezahlen?

Nach den Veroffentlichungen des Herrn Blirgermeister Steiner ist die Finanzierung des Vorhabens
“Rathaus Rodental” dank der Férdermittel und Finanzierungshilfen sowie der erwarteten
Mieteinnahmen kein Problem. Wir sehen das aufgrund unserer Recherchen anders:

Gesamtkosten

GemaR der Prasentation des Bilirgermeisters am 15.11.2024 geht die Stad von folgenden Kosten aus:

Anteil Altbau (Sanierung) 13,24 Mio €
Anteil Erweiterung (Stadtwerke) 3,13 Mio €
Gesamt 16,37 Mio €
Abziglich der Fordermittel von - 6,58 Mio €
und der Stabilisierungshilfe von - 1,80 Mio €
Verbleiben 7,99 Mio €

Weil seit 2021, als die Stadt Rodental fir die Sanierung noch mit 9,8 Mio. € kalkulierte, die Kosten um
23 % gestiegen sind, dirften sich die Gesamtkosten nach Fertigstellung, die nach Angabe der Stadt bis
Mitte 2027 dauern werde, wohl auf dann 15,7 Mio. €,

zzgl. 4,3 Mio. € belaufen. Selbst wenn die Fordermittel und Stabilisierungshilfen entsprechend
angepasst wiirden, waren dann 9,56 Mio € zu schultern.

Jahrliche Belastung

Aufgrund der derzeitigen Finanzsituation der Stadt Rédental gehen wir davon aus, dass die
Baumalnahme fremdfinanziert werden muss.

Bei der Planung der Finanzierung einer Sanierung muss nach unseren Recherchen bedacht werden,
dass diese nicht ,,ewig” halt. Dies zeigt bereits die Tatsache, dass die letzte Rathaus-Teilsanierung in
2018 erfolgte.

Weil nach spatestens 15 Jahren wieder die ersten Sanierungen fallig werden, sollte bis dahin

= entweder das Vorhaben bezahlt sein, was zu einer jahrlichen Belastung (ohne Zinsen!) von
533.000€ /637.000 € fuhrt

= oder bei einer Finanzierung lber 30 Jahre eine Riicklage von 2% gebildet werden, was zu
einer Belastung von 426.300 € / 509.900 € fihrt

Glnstig ist dies nicht und wird den Haushalt der Stadt massiv belasten.
Unzureichende Gesamtkalkulation

Die derzeit kommunizierte Finanzplanung ist unseres Erachtens unvollstandig und
betriebswirtschaftlich fraglich. Dies gilt nicht nur fir die Aufstockung, sondern auch fiir die Sanierung.



Keine Refinanzierung der Aufstockung durch die Miete

Herr Biirgermeister Steiner kommunizierte, dass sich die Aufstockung aus der Miete der Stadtwerke
finanzieren werde. Diese Rechnung kann unseres Erachtens nicht aufgehen:

Die Aufstockung wird nach der Aussage von Herrn Steiner nicht geférdert, sodass hierflir Eigenmittel

von mindestens 3,13 Mio € notwendig sind. Diese sollen nach Angabe des Blirgermeisters aus der
Miete der Stadtwerke refinanzieren werden.

Bei Kalkulation der Rentabilitdt der Errichtung eines Mietobjektes wird in der Regel damit kalkuliert,
dass die Investitionskosten nach 20 Jahren getilgt sind. Als Miete mussten pro Jahr 3,5% der
Investitionssumme erldst werden. Die fir die Stadtwerke bereitgestellte Fliche betragt ca. 600 m? +
60 m? Dachterrasse. Dies ergibt eine fur auf der Nutzfliche beruhende Berechnung eine relevante
Flache von 630 m2.

Kalkuliert man mit dem Tilgungsanteil von 3,5 %, einem Zinssatz von 3,86 % und einer
Instandhaltungsriicklage von 1%, waren dies immer noch (3,13 Mio. € * 8,36%) rund 261.668 €
jahrlich und somit monatlich 21.806 € Miete fiir das neue Stockwerk, was 34,61 €/m? entspricht.
Die marktiibliche Miete wiirde ca. (630 m?*8€/m?) 5.040 € betragen, die erzielbare Miete fur neue
Biiroflichen wire bei (630 m?*10€/m?) 6.300 €.

Entweder missten die Stadtwerke, die derzeit nach unseren Informationen mietfrei im Gebaude
Rathausplatz 3 untergebracht sind, eine Gberteuerte Miete zahlen (die Gber Gebiihren und Beitrage
auch wieder erwirtschaftet werden muss) oder die Aufstockung finanziert sich doch nicht selbst,
sondern belastet den Haushalt der Stadt, die sich dann Gber kommunale Steuern und Abgaben
refinanzieren muss.

Unberiicksichtigte Begleit- und Folgekosten

Die Sanierung des Rathauses und die geplante Aufstockung des Rathauses kdnnen sicherlich nicht im
laufenden Betrieb erfolgen. Die Stadtwerke kdnnen auch nicht vom Birgerplatz 3 in das neue 2.0G
»gebeamt” werden.

Wir vermissen bislang die Kalkulation und Beriicksichtigung der Kosten fiir

= Die voriibergehende Auslagerung der Verwaltung aus dem Rathaus.

= Die Erneuerung/Ertiichtigung des Inventars sowie der EDV.

= Den Umzug der Stadtwerke.

= Die Harmonisierung der technischen und organisatorischen Abldufe im neuen Gebaude,
wobei die Produktivitatsausfalle nicht monetarisiert werden kénnen.



Weitere Immobilienprojekte

Die Sanierung und die geplante Aufstockung des Rathauses sind nicht die einzigen kostenintensiven
BaumalRnahmen der Stadt. Aus der Presse war zu entnehmen:

= Sanierung Kultur- und Sporthalle Ménchréden 0,88 Mio € (3 Mio € abzgl. 1,92 Mio Forderung
und 0,2 Mio Stabilisierungshilfe
gem. NP-Coburg vom 10.12.2024)

= Sanierung Kindergarten St. Marien Einberg 3 Mio € (3,5 Mio € abzgl. 0,3 Mio Férderung und
0,2 Mio Stabilisierungshilfe
gem. NP-Coburg vom 25.11.2024

=  Feuerwehrhaus Rothenhof

Derzeitige Finanzsituation

Auf den ersten Blick steht die Stadt Rodental im Vergleich zu den anderen Gemeinden im Landkreis
mit 4,117 Mio € Schulden (Stand 12/2022) nicht allzu schlecht da. Die Stadtwerke hatten zu diesem
Zeitpunkt aber bereits ,rekordverdachtige” 22,921 Mio € Schulden angehauft. Die Kosten des
Glasfaserausbaus sind noch nicht enthalten. Und die Kosten, die fiir die Sanierung des desolaten
Hallenbades aufzuwenden sind, auch nicht.

Zwar sind die Verbindlichkeiten und die Finanzpolitik der Stadtwerke ein anderes Thema, die Stadt
Rédental haftet allerdings fiir diese Verbindlichkeiten und musste in der Stadtratssitzung vom
22.07.2024 bereits fur die Warmeversorgung einen Kredit Gber 1 Mio € und in der Stadtratssitzung
vom 09.09.2024 einen Kredit flr die Wasserversorgung tber 1,5 Mio € gewahren. Dariiber hinaus war
eine Patronatserklarung tiber 13,5 Mio € erforderlich, damit die MaRnahmen fortgefiihrt werden
kénnen.

In dieser Situation muss jede Ausgabe auf den Priifstand, auch das Prestigeprojekt Rathaus!



Die Schulden von heute sind die Abgaben von morgen

Diese Weisheit sollte selbstverstandlich sein, gerat aber immer mehr aus dem Blick. Schulden sollten
nur aufgenommen werden, um langerfristige Investitionen zu finanzieren und keine dauerhafte
Einnahmenposition sein. Diesen Eindruck macht aber der Haushalt der Stadt. Immer mehr
Instandhaltungen und Sanierungen, fiir die Riicklagen hatten gebildet werden sollen, werden durch
Kredite finanziert.

Dass Schulden auch bezahlt, d.h. irgendwann zuriickgefiihrt werden missen, wird oft ignoriert.
Ignoriert wird oft auch, dass Schulden kosten, namlich Zinsen und diese weiter steigen. Das fiihrt zu
einem Teufelskreis.

Diese Gefahr sehen wir auch fiir die Stadt Rodental aufgrund der eigenen Kreditpolitik und vor allen
Dingen auch wegen der Risiken aufgrund der Haftung fiir die Stadtwerke, deren exorbitante
Verbindlichkeiten immer weiter steigen.

Entwicklung der Verbindlichkeiten

Das Bayerische Landesamt flr Statistik weist in seinem Bericht per 31.12.2022

= fiir die Stadt Rodental Verbindlichkeiten von 4,117 Mio. €
= fir die Eigenbetriebe von 22,9 Mio. €
= eine kommunale Pro-Kopf-Verschuldung mit 2.074 €

aus.

Am 26.09.2024 teilte Herr Blirgermeister Steiner im Birgergesprach in Unterwohlsbach einen
voraussichtlichen Schuldenstand per 31.12.2024

= der Stadt Rodental per in H6he von 3,16 Mio. €

= der Stadtwerke in Hohe von ca. 25 Mio.€

= und eine Pro-Kopf-Verschuldung von rund 2166 €
mit.

Zwei Monate spater, in der Birgerversammlung vom 15.11.2024, hat Herr Blirgermeister Steiner den
Schuldenstand zum 31.12.2024 aktualisiert:

= Stadt Rodental in Hohe von 3,166 Mio. €
=  Stadtwerke in H6he von 28,5 Mio. €
= Pro-Kopf-Verschuldung liber 2435 €.

Im Zuge des Bauvorhabens "Rathaus Rodental" kommen weitere 7,99 Mio €, wahrscheinlich aber
eher 9,56 Mio € hinzu.

Haftungsrisiken

Die Stadt Rodental haftet nicht nur fiir die eigenen Verbindlichkeiten, sondern muss auch fiir die
Verbindlichkeiten der Eigenbetriebe einstehen.



Im Haftungsfall missen allerdings auch die

Verbindlichkeiten der SWR Energie GmbH & Co. KG und der SWR Stadtnetz R6dental GmbH &
Co. KG mit ca. 3,6 Mio € abgedeckt werden

und es besteht ein Haftungsrisiko aufgrund einer

Patronatserklarung fir die Stadtnetz GmbH mit 13,5 Mio. €

Deshalb muss jedes geplante Vorhaben auf den Prifstand:

ist es grundsatzlich notwendig?
ist der geplante Umfang erforderlich oder zumindest betriebswirtschaftlich sinnvoll?
gibt es glinstigere (nicht billigere) Moglichkeiten der Umsetzung?

Schuldenstand Darlehen zum 31.12. in TE (Werte aus dem

der

Jahr

2014
1118

2015 2016 2007
10468 9040 7818

2335

25139 23463 24152

37.453

35.607 32503 31970

4747
24.488
29.235

Schuldenstand in T€ (Ist-Werte zum 31.12.)

4117

22921 24895

9000000.00€

8000000.00€

700000000€

600000000€

500000000€

STABILISIERUNGSHILFEN FUR RODENTAL

2 = = = bt
g 4.000.000,00€
300000000€
\ 2000000,00€
100000000€
: [ ]
o — e 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 gesamt
Stand 31.12.2024
3.5 Schuldenstand der kreisangehdrigen Gemeinden in Bayern 2021 und 2022
huidensiand am 31. Dezember
Fulberdem
Ein- Fredit- Schulden der
wohner  |Wert Kassenkradite Insgesamt Eigenbetrishe kreditahnliche
RKZ Kreisangehsrigse Gemealnde ms_:‘m ol il mamw] Rechisgeschale
2022 2022 2021 2022
(30 (3] €je € ja Ej €le
1000€ | goU | 1000€| B | 1000€ | 1oc0e | g | 1o00e [ 1000 € .
1 2 3 4 5 [ 7 ] 9 10 1 12 13
-Reglerungsbezirk Oberfranken-
473 Landkreis Coburg
112 Ahom .. 4178 3330 41 4054 576 3830 841 2578 &7 =
120 Dafles-Esbach 3566 - 2 = - ” - ™ - = -
121 Ebersdorf b.Coburg 6240 7I06 1171 - 7853 1280 TI06 1171 401 64 -
132 Grobhelrath ... 2648 - @ o - — = & .
134 Grub a.Forst ... 2818 1486 527 - 2555 910 1486 527 - - -
138 2348 13 48 L 143 62 113 45 = &
141 4484 g3z 141 TTF 175 632 141 -
144 Meeder - 3648 3383 830 3703 1008 3393 930 - -
151 Meustadt b Coburg, GKSE .. 14872 8341 457 - 7837 522 6841 457 - 508 40
153 Miederfilibach . 1485 274 183 615 403 274 183 - - -
158 Bad Rodach, St 6331 10584 1621 11407 1794 10584 1621 2383 J66 -
159 Ridental, St 13084 417 315 ATAT 364 ar 35 S 7
165 Sefiiach, St 3808 2635 725 - m\TT 756 2835 725 - - -
166 Sennefeld ... 4522 1881 418 1873 429 1881 41E 7253 1604
170 L U 4216 408 o7 - 500 120 408 a7 - - -
174 W .Courg .. 3178 254 838 1670 531 2654 836 - - -
175 WEHTBMSAO ..o 5156 471 285 - 1603 313 1471 285 - -
kreisang. Gemeinden zusammen Be9ao 47924 551 = 52514 E06 47824 551 35546 409 BET B


https://roedental.fdp-coburg-land.de/media/images/94f062eb-5fa9-4d98-a517-7d1be2882091-large.jpg

Leerstande

Bestehender Leerstand
Aufgrund der Tatsache, dass die Stadtwerke in das aufgestockte Rathaus umziehen sollen, haben wir
uns die Situation in der Stadtmitte angesehen. Gelb sind die leer stehenden Gewerbeflachen

markiert, orange das bereits jetzt teilweise leer stehende Geb&dude der Stadt.

Hinzu kommt noch, dass Korian (Curanum) alle Vertrage mit den Wohnungseigentiimern gekiindigt
hat und fiir das Seniorenzentrum ein neuer Betreiber gesucht wird.

Weitere Leerstiande
Im Stadtzentrum stehen bereits jetzt zahlreiche Geb&dude leer. Wenn die Stadtwerke in das
aufgestockte Rathaus umziehen, kommt ein weiterer Leerstand hinzu. Die Attraktivitat des Zentrums

erhoht dies sicher nicht.

Es wird Zeit, dass die ambitionierten Planungen der letzten Jahre, vor allem von 2023, im Dialog mit
den Birgen aktualisiert und in Abstimmung mit potentiellen Investoren umgesetzt werden.

Geld ware da, wenn der Stadtrat dem Beispiel Ahorns folgen wiirde:

"Mit Augenmal’ herangehen, das tun, was notig ist und das erhalten, was moglich ist" (NP Coburg
vom 31.10.2024)
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Stadtebauliche Auswirkungen

Die geplante Umgestaltung des Rathauses wird das Erscheinungsbild des Stadtkerns erheblich
verdandern und ist wohl nur der Anfang.

Zerstorung des individuellen Stadtbildes

Als anlasslich der Gemeindegebietsreform zum 01.01.1971 aus den Gemeinden Einberg, Kipfendorf,
Monchroéden, Oeslau, Rothenhof, Waltersdorf, Mittelberg, Schonstadt, Fornbach, WeiRenbrunn,
Oberwohlsbach und Unterwohlsbach die Stadt Rodental entstand, wurde nicht nur ein neuer und
gemeinsamer Stadtname gewahlt, sondern auch das neue Gemeindezentrum Rathaus/Blrgerplatz im
Rahmen eines Architektenwettbewerbs als Gemeinschaftsprojekt entwickelt. Auch durch die optische
Gestaltung (Klinker) sollte und wurde eine gemeinsame Idenditat fir die Kommune Rodental
geschaffen, oder wie es der damalige Architekt, Herr Dipl.-Ing. Architekt BDA Albin Hennig am
23.07.2024 formulierte:
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MITGLIED DER DEUTSCHEN AKADEMIE FUR STADTEBAU UND LANDESPLANUNG
TRAGER DES BUNDESVERDIENSTKREUZES AM BANDE DER BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND
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Zwar stuft das Landesamt fiir Denkmalpflege den Biirgerplatz nicht als Denkmal ein und kam in der
Stellungnahme vom 20.06.2024 bzgl. des Rathauses zum Ergebnis: ,Weiterhin hat die Priifung der
Denkmaleigenschaft des Rathauses als mogliches Einzelbaudenkmal ergeben, dass eine
Denkmaleigenschaft aufgrund der vielfach erfolgten Veranderungen trotz der zeitgemafRien
Architektursprache nicht (mehr) zu erkennen ist.”

Die Rathausfassade soll nun vollig umgestaltet werden. Soweit aus den spérlichen Veréffentlichungen
ersichtlich, wird die Klinkerfassade entfernt und in weiten Teilen durch Solarpaneele ersetzt. Nach
unserer Meinung ist die Fassaden-Solaranlage nicht nur betriebswirtschaftlich fragwiirdig, sondern
macht aus dem Rathaus einen futuristischen Fremdkdérper. Hier ist sicherlich eine Gestaltungslésung
moglich, die zum einen die baulichen Anforderungen an Warme- und Brandschutz erfillt und zum
anderen die Identitdt des Stadtkernes wahrt.
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Fir viele Rodentaler ist aber der ,,R6dentaler Klinker” ein Wahrzeichen der Stadt, das derzeit noch an
den o6ffentlichen Geb&duden im Stadtzentrum bewahrt wird. Er wird bei Umsetzung der geplanten
Gestaltung des Rathauses in erheblichem Umfang verschwinden.

Neugestaltung des Stadtzentrums

Vor allen Dingen muss die Neugestaltung des Rathauses im Zusammenhang mit der (mehrfach)
geplanten Entwickung des Stadtzentrums gesehen werden.

Im Jahre 2018 sah das von der Stadt beauftragte Planungsbiro folgenden Handlungsbedarf:

= Stabilisierung und Starkung der Stadtteilzentren in ihrer Funktion als urbane Wohn-, Arbeits-,
Aufenthalts- und Versorgungsbereiche. Ein fortschreitender Funktionsverlust durch
Nutzungsaufgaben, Geschéaftsverlegungen und wachsender Leerstdande in Folge
konkurrierender Standortausweisungen muss verhindert werden.

= Konsequente Verfolgung einer qualifizierten Innenentwicklung, durch die der
Flachenneuausweisung bevorzugte Vermarktung/Umnutzung von Leerstdnden und der
Nachverdichtung von Brachflachen. Abriss und Neuordnung nicht mehr zeitgemaRer bzw.
wirtschaftlich nicht wieder nutzbarer Leerstdnde im Wohn- und Gewerbebestand.

= Attraktivierung, Aktivierung und Aufwertung von StraRenraum und Aufenthaltsfunktion zur
Starkung der bewussten Wahrnehmung der zentralen Bereiche in ihrer Funktion und
Bedeutung.

Die Rahmenplanung aus dem Jahr 2023 sieht verschiedene Varianten der Umgestaltung des
Blrgerplatzes vor:

= Die Variante 1,,Griiner Rahmen” soll den Platz durch ergdanzende Griinstrukturen wie
Baumneupflanzungen und Staudenbeete an den Platzranden aufwerten. Die Variante sieht
den Erhalt des Bestandsbrunnens und der Platzoberflache vor.

= Variante 2 arbeitet das Zentrum als ,,begriinte Platzmitte” heraus. Baumpflanzungen werden
mit Aufenthaltsbereichen in Form von Sitzkanten mit Staudenbeeten erganzt. Bei dieser
Variante kdnnte der Oberflaichenbelag ebenfalls weitgehend erhalten bleiben und der
Bestandsbrunnen in das Konzept integriert werden.

= Die dritte Variante sieht eine grofSziigige Wasserflache bzw. einen Wasserspielplatz im
Zentrum des Platzes vor. Sie wird durch einen Rahmen aus hochwertigen
Oberflaichenmaterialien eingefasst, der Baumpflanzungen und Sitzgelegenheiten beinhaltet.

Die Rahmenplanung zum Stadtzentrum ist bisher weder weiterverfolgt noch umgesetzt. Auch wurde
bereits 2018 (energetische Teilsanierung) und 2021 (Wasserschaden) am Rathaus ,,Flickschusterei“
betrieben.

Deswegen ist es hochste Zeit, die Blrger, die das ja alles bezahlen sollen, auch mitzunehmen!
Transparenz ist die Grundlage von Vertrauen und Vertrauen schafft Akzeptanz statt Protest.

Deshalb:

= Keine Umgestaltung des Rathauses ohne ein umsetzbares und finanzierbares Gesamtkonzept
flr den Stadtkern.



FAZIT

Ziel des Begehrens

Mit dem Blirgerbegehren stemmen wir uns gegen die vermeintliche 6kologische Luxussanierung mit
Aufstockung und fordern eine ausreichende, zweckmafige und notwendige Sanierung und
Ertlichtigung des Rathauses in Zeiten beengter finanzieller Mittel.

Unser Vorschlag:

= Vorlaufiger Stopp des Vorhabens.
= Fachlich fundierte Analyse des Sanierungs- und Renovierungsbedarfes des Rathauses und des
Gebdaudes Birgerplatz 3.
= Durchfiihrung der zwingend notwendigen MaBnahmen am Rathaus.
= Umsetzung weiterer MalRnahmen nur bei betriebswirtschaftlicher Rentabilitat, bestatigt
durch externe Fachleute.
= Erarbeitung eines Nutzungskonzeptes fir das Gebaude Biirgerplatz 3, z. B.
= Expansion der Stadtwerke auch in das Erdgeschoss.
=  Umzug der Stadtwerke vom 1. Obergeschoss in das leere Erdgeschoss mit
barrierefreiem Zugang und Schaffung von Mietwohnungen im Obergeschoss.
= Schaffung eines barrierefreien Biirgerbiiros im Erdgeschoss, ggf. kombiniert mit
Beratungsangeboten anderer Leistungstrager.
Deshalb ist unsere Forderung:

= Keine Aufstockung.

= Sanierung optimieren und Gesamtkosten senken.

Epilog:

Die Notwendigkeit, das Rathaus zu sanieren, bezweifelt niemand.
Nur der aktuell geplante Rathausumbau mit Aufstockung steht in der Kritik.

Da vor der aktuellen Legislaturperiode gerade einmal die energetische Teilsanierung abgeschlossen
wurde und ein weitreichender Rathausumbau im Wettbewerb um die Stadtratswahl 2020 nicht
thematisiert wurde, sollten auch die Beflirworter der aktuellen Planung ein Interesse haben, uns
Rodentaler zu befragen und das Biirgerbegehren bishin zum Biirgerentscheid zu unterstitzen.

Wir zdhlen auf Sie!

Freie
Demokraten

Ereisverband F D P
Coburg-Land




