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ERGEBNIS DER ERGANZENDEN VARIANTEN-
UNTERSUCHUNG:

IST DIE SANIERUNG DES RATHAUSTURMS ZUR
TEILZENTRALISIERUNG (V3) VORTEILHAFTER ALS
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AUFTRAG: VARIANTENUNTERSUCHUNG RATHAUS 2030 - VON DER DEZENTRALEN

STADTVERWALTUNG HIN ZU EINEM ZENTRALEN RATHAUS

Leerzug 2015 bzw. endgliltig 2021

Festlegung: Kein Verkauf Legende
der Benckiser-Villa m . EinkaufsstraRen
m Verwaltungsgebdaude Miete (5)
/.m m Verwaltungsgebiude Eigentum (7)
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AUF BASIS DES ERFORDERLICHEN RAUM- UND FUNKTIONSPROGRAMMS WURDEN 2019 FUR 2

ALTERNATIVSTANDORTE 4 SANIERUNGS- UND 5 NEUBAU-SZENARIEN ENTWICKELT, BEWERTET UND
DARAUS 2 KONKRETE UNTERSUCHUNGSVARIANTEN ABGELEITET

Nutzwertanalyse / Clusterbildung / Priorisierung Vi3/1.4 V2.2.1/V2.2.2
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g l und zum Vergleich der 9 Varianten " | o

1. Beurteilung anhand

Innenstadt ‘ von ca. 20 Kriterien
B cinsautistrat

+ Gewichtung durch

o5 Rathaus auf B

_____

Drees & Sommer

Now asis Raum.- und Funktionsprogramm
— T —
—':;——“— . 2. ilung des Erfii
Nasnd = » $ ‘%’ Beurteilungskriterien
V12 ‘ V13 ‘ V14

3. Transformation in Punktsystem

ALTERNATIVE 2: NEUBAU EINES RATHAUSES AN T ! i
EINEM NEUEN, ZU DEFINIERENDEN STANDORT ; 9 '
A \ Konkretisierung Standort g 3
f w_'“ Bei Sitzung entschieden: Stadt Ludwigshafen kauft Rathaus ...
/\ Ludwigshafen24 - 20.11.2018

]

! Ludwigshafen-Mitte: Stadt kauft Rathaus-Center vor Abriss der Hochstrabe-Nord.
sl \/or Abriss .

Ludwigshafen: Stadt kauft Rathaus-Center
Schwetzinger Zeitung - 16.04.2019

& - »’W ' B > g ¢ N Ludwigshafen: Stadtrat stimmt Kauf des Rathaus-Centers zu ...
4 ~v 4 Pfalz-Express (Pressemitteilung) - 17.04.2019
V2.1.1und Ludwigshafen: Stadtrat beschlieft Kauf des Rathaus-Centers ..
V’Z'l 2 | V221 | V222 | V23

Rhein-Meckar Femsehen - 16.04.2019
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ENDE 2019 HAT DREES & SOMMER DIE QUALITATIVEN ASPEKTE UND DIE QUANTITATIVE

WIRTSCHAFTLICHKEIT VON ZWEI LOSUNGSVARIANTEN VORGESTELLT.

2. Stadtebauliche Konzeptionierung der

1. Grundlagenermittlung Variante 1 und 2

X DIE VARIANTE 1 BILDET DAS RAUM- UND FUNKTIONSDIAGRAMM AB, JEDOCH IST DIE

Leerzug Ende 2021 aufgrund Projekt
# StadtstraRe

GRUNDRISSSTRUKTUR DES BESTAND-RATHAUSTURMS INEFFIZIENT

/

Der Grundriss des Rathausturms ist ca.
18% ineffizienter als ein Neubau

I 58.500 m*BGF

Legende

Offentlicher Bereich

Hal her Bereich
Legende
g Biirobereich

EinkaufsstraRen / = 3 \
. inkaufs: 7/ : | T2l rorken + sonstige Raume/

Verwaltungsgebaude a : Entsorgung, An-/ Ablieferung

m Verwaltungsgebaude Eigentum —
————e——————
14.430 m*BGF = =

DAS RAUM- UND FUNKTIONSDIAGRAMM WIRD DURCH DIE VARIANTE 2 OPTIMAL
UND FLACHENEFFIZIENT ABGEBILDET

I 53.850 m*BGF

Kein Verkauf der ~
Benckiser-Villa
vorgesehen

R

-~ Sicherheitsgate

X Abmietung/ Abverkauf

2.Hochpunkt & Fernwirkung 3.Stadtrdume & Verkehr

Legende

Offentlicher Bereich

Halboffentlicher Bereich
Birobereiche

[l orken + sonstige Raume/
Entsorgung, An-/ Ablieferung

-+ Sicherheitsgate

Verbindende Geste Prazise Positionierung eines ErschlieBung, Adressbildung &
Hochpunktes Stadtraum 13.350 m*BGF

011-3600_Rathaus Ludwigshafen_Variantenuntersuchung Rathaus_Prasentation Stadtrat 25.05.2020

3. Qualitative und quantitative
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

DER KAPITALWERT DER V1 BETRAGT ZUM HEUTIGEN ZEITPUNKT CA. — 199,2 MIO. €.
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[Kapltalwertder BV (Summe ailer Barwere) [90.228.009

DAS ERGEBNIS DER UNTERSUCHUNG WURDE 09/2019 IM STADTRAT VORGESTELLT:
DER NEUBAU EINES RATHAUSES AUF DEM RATHAU DIE BESTE

ZENTRALISIERUNGSLOSUNG.

Ubersicht optimalen Abbildung des
Raum-/Funktions-

programms

BGF gecamt [m']

e 4]

Jarsah

Statische imve stitionskastenschitzung = i . .
Investitionskosten [rd, € brutte in Mio,| 30050 = optimale Flacheneffizienz
m BGF brutto) 5137 N
6 300/400 [€/m? BGF brutts] 2790 eines Neubaus
statische Nutzungskosten =
Ird € netio] 536 . -
[rd_€ brutto in Mio | 285 ®* maximale Flexibilitat:
Verwertung von Potenzalflichen [ ; .
e € s Stadtebau und Architektur
Kapitalwerte 10 [Betroc bungszeitraum 35 Jahre] > >
iralwerte [rd. € in Mo 15922 197,75 . .
Sapugupnaled.Lin e = Wirtschaftlich auf
Qualitative Nutzwe rtanalyse a

gleichem Niveau wie eine
Sanierung inkl.
Erweiterung zur
Zentralisierung

Abbidung Raumprogmmm
Abbilgung Funktionsprogramm
‘Stactebay und Architektur
Gebsuoequalat

Bau- und Projek
Gesamtnytzwe:

ufreit 4
alitailv - 366 470




DIE STADTVERWALTUNG WURDE ANFANG 2020 VOM STADTRAT BEAUFTRAGT DEN
BISHERIGEN ZENTRALISIERUNGSVARIANTEN 1 UND 2 EINE NEUE TEILZENTZRALISIERUNGS-

VARIANTE 3 GEGENUBERZUSTELLEN.

Drees & Sommer hat die neue Losungsalternative Variante 3 analog der Variante 1 und 2 unter
vergleichbaren Pramissen konzeptioniert und vertiefend untersucht.

. ) NEU:
Variante 1 Variante 2 Variante 3
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DIE V3 SIEHT EINE SANIERUNG DES RATHAUSTURMS UND TEILERHALT DEZENTRALER GEBAUDE VOR. 50%

DES FLACHENBEDARFS KONNEN DANN DURCH DEN RATHAUSTURM UND 50% DURCH 6 BESTANDS-
LIEGENSCHAFTEN GEDECKT WERDEN. 5 DER AKTUELL 12 LIEGENSCHAFTEN WERDEN NICHT MEHR BENOTIGT.

Legende X Hemshofcenter, Mottstr. 1 VARIANTE 3 SIEHT EINE SANIERUNG DES RATHAUSTURMS SOWIE DEN BAU EINER TG
ZUR UNTERBRINGUNG DER ERFORDERLICHEN STELLPLATZE VOR. ZUDEM
. EinkaufsstraRen ENTSTEHEN ANALOG V1 UND V2 POTENZIALFLACHEN FUR EINE DRITTNUTZUNG.

Verwaltungsgebdude Miete

Grundstiicksgrenze
—  Grundstiicksgrenze gesamt

m Verwaltungsgebaude Eigentum

Grundstiick Rathaus 7.320 m?GF —  Grundstiicksgrenze

Bauwerl kA (Rathaus)  26.520 m’BGF Potenzialflichen
X Abmietung / Abverkauf Potentialflichen 5 Bebauung
Grundstiick B 6.300 m*GF B cahes
Grundstiick C 13.800 m2GF .
Bauwerk B 10,100 meBGF - ca. 254 Stellplitze Rathaus
Bauwerk C 19.300 m?*BGF . Neubau Potenzialflachen
2
Bauwerk D 8.900 m*BGF % Optional Neubau: @
Rathaus_Factbook; 18.05.2020 Drittnutzung

DIE VARIANTE 3 ERLAUBT KEINE ZENTRALISIERUNG, DAS RAUMPROGRAMM WIRD
NUR ZUR HALFTE ERFULLT UND ES SIND WEITERE STANDORTE ERFORDERLICH.
AUCH DAS FUNKTIONSPROGRAMM KANN NUR TEILWEISE ERFULLT WERDEN.

I 26.520 m*BGF

Legende

 ———— Offentlicher Bereich

Kein Verkauf der
Benckiser-Villa

Halboffentlicher Bereich

Stadthaus Bgm.,
Kutterer-Str. 37

m Stadthaus, Westendstr. 17
StraRenverkehrsamt , ‘

! A/. 5 s i ST St g bl el Ui e et st
Achtmorgenstr. 9 :
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DER NEUBAU EINES RATHAUSES AUF DEM RATHAUS-CENTER AREAL IST NACH WIE VOR

DIE BESTE DER 3 LOSUNG ZUR ZENTRALISIERUNG DER STADTVERWALTUNG.

\Val @‘\

&

R V2 4 (% V3 /j'q+ ]
Ubersicht
Zentralisierung / Anzahl der Gebdude Ja/1 Ja/1 Nein /7
GrundsticksgroRe A Rathaus [m?] 10.400 13.300 6.300 + sonstige 6 Gebdude
BGF gesamt [m?] 58.500 53.850 ca. 60.500*
NUF gesamt [m?] 25.905 24.482 27.274
Arbeitsplatze [Stiick] 1.572 1.572 1.572
Flicheneffizienz (m2BGF je AP) 37 34 38
Anzahl Stellplatze [Stiick] 570 527 254 + sonstige 6 Gebaude
Statische Investitionskostenschdtzung (Kostenstand: Q2 2019)
Investitionskosten [rd. € brutto in Mio.] 300,50 294,50 158,47
Investitionskosten [€/m? BGF brutto] 5.137 5.469 5.971
KG 300/400 [€/m? BGF brutto] 2.790 2.844 2.556
Verwertung von Poteniaschen e e
Erl6se [rd. € in Mio.] 10,26 8,46 12,05
Kapitalwerte t0 [Betrachtungszeitraum 36 Jahre] _
Kapitalwerte [rd. € in Mio.] -200,43 -199,60 -316,32
Quaiative Nutzwertanalyse N
Abbildung Raumprogramm D L <
Abbildung Funktionsprogramm [ ] [ ] ™
Stadtebau und Architektur 9 [ ] (]
Gebaudequalitt [ ] [ ] ]
Bau- und Projektlaufzeit & & 9
Gesamtnutzwert Qualitativ 366 470 210

*Uberschlagige Hochrechnung auf Basis von Annahmen
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WIR BERATEN UND
PLANEN ZUM BAUEN
UND BETREIBEN

DREES &
SOMMER



