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Einleitung

Das Kreishaus am Europaplatz in Ludwigshafen ist nach
jahrzehntelanger Nutzung fur die Kreisverwaltung nicht mehr
zukunftsfahig. Es bietet zu wenig Platz und musste grundlegend
saniert werden. Aus diesem Grund hat sich die Kreisverwaltung
bereits vor einigen Jahren auf die Suche nach Losungen gemacht.

Diese Prasentation zeigt, wie sich das Projekt Kreishaus von der
Prufung eines Erweiterungsbaus in Ludwigshafen bis zur geplanten

Anmietung von Buroflachen am neuen Standort in Schifferstadt
entwickelt hat.
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Erweiterung des Kreishauses in Ludwigshafen

= 2013-2015: Analyse der Betriebs-
und Instandhaltungskosten

= 2016: Zusammenstellung von
notwendigen Instandsetzungs- &
Modernisierungsarbeiten am
Gebaude

= 2017: Bedarfsermittlung fur
zusatzliche Buroraume und
Machbarkeitsstudie

= 2018: Abstimmung mit der ADD
bzgl. einer Erweiterung des
Gebaudes

= 2019: Gesprache mit dem
Ministerium und dem Rechnungshof

-~

\

Abbildung 1: Modell des Kreishauses in Ludwigshafen
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1. Prufung der Sanierung & Rhein-PfalzKreis

Erweiterung des Kreishauses in Ludwigshafen

Ergebnis:

»Kosten der Sanierung, Modernisierung und Erweiterung am
Standort LU machen eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

notwendig (DIN 18960)

»Uberprifung der Wirtschaftlichkeit muss durch einen
unabhangigen Gutachter erfolgen

Ziel:

» Das Ziel zu diesem Zeitpunkt (2019) war der Verbleib und die
Erweiterung am Standort in Ludwigshafen
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2. Auswirkungen des Abrisses der s

Hochstral3e

= 2019 -2020: Die geplanten Bauphasen des
HochstraBenabrisses hatten zu massiven
Beeintrachtigungen der Kreisverwaltung gefuhrt

Mit der Einrichtung von
Behelfsfahrbahnen
ware eine provisorische
Fahrbahn rund um das
Kreishaus eingerichtet

worden.
Abbildung 3: Behelfsfahrbahn um den Abbildung 4: Beintrachtige
Europaplatz Bereiche & Grenzen der
BaumaBnahmen
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3. Wirtschaftlichkeitsstudie fur Rhein-Pfalz-Kreis

einen Neubau
" 2019 -2020: Gutachten IB Rothermund

Zusammenfassung und Fazit

Die gesamten, kumulierten Lebenszykluskosten der Sanierung der Kreishaus Ludwigshafen betragen im Betrachtungszeitraum von 50
Jahren ca. 222,85 Mio. € (nicht diskontiert) [vgl. Diagramme Seite 61/62].Bei einer Betrachtung als Barwerte (Diskontierungszinssatz
2,5%) uber 50 Jahre belaufen sich die abgezinsten Kosten auf ca. 137,36 Mio. € (diskontiert) [vgl. Seite 70-72].

Die gesamten, kumulierten Lebenszykluskosten des Neubaus betragen im Betrachtungszeitraum von 50 Jahren ca. 177,56 Mio. € (nicht
diskontiert) [vgl. Diagramme Seite 63/64].Bei einer Betrachtung als Barwerte (Diskontierungszinssatz 2,5%) Uber 50 Jahre belaufen sich
die abgezinsten Kosten auf ca. 114,84 Mio. € (diskontiert) [vgl. Seite 73-75].

Weiterhin wurden die Lebenszykluskosten fur einen Betrachtungszeitraum von 20 Jahren berechnet. Die Kosten fur das
Sanierungsszenario belaufen sich dabei auf ca. 86,18 Mio. €, die des Neubaus auf ca. 77,73 Mio. €. Hierbei ist jedoch zu erwahnen,
dass die Betrachtung eine Vielzahl von anstehenden Sanierungskosten nicht abbildet, da die ersten Gewerke erst nach ca.20 Jahren
das Ende ihrer technischen Nutzungsdauer erreicht haben.

Zusammenfassend lasst sich aus gutachterlicher Sicht der Neubau als die deutlich wirtschaftlichere Variante identifizieren.
Durch die Flachenreduzierung werden in erster Linie samtliche Kosten zur Bewirtschaftung der Immobilie deutlich gesenkt. Ist mehr
Flache vorhanden, so muss diese zusatzliche Flache auch bewirtschaftet werden. Dies betrifft sowohl das infrastrukturelle,
technische, kaufmannische Gebdudemanagement, die Ver- und Entsorgungskosten als auch die langfristigen Sanierungskosten.
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3. Wirtschaftlichkeitsstudie fur Rhein-Pfalz-Kreis
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einen Neubau

Ergebnis

Ein Neubau ist wirtschaftlicher als der Verbleib
am Standort mit den dazu notwendigen
MaBnahmen aus rein baulicher Sicht ohne
Berucksichtigung des Grundstucks!
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4. Standortsuche einer Rhein-Pfalz-Kreis

Sitzverlagerung / eines Neubaus

= Standortanalysen: Gutachten AB Elwert & Stottele

— Es wurden 6 Standorte im Kreisgebiet und 9 Standorte im Stadtgebiet
untersucht

@® S 01.1 Mittelstandspark
‘ S 01.2 Heinrich-Pesch-Siedlung"

® ® 5 02 Fa. Moster, BliesstraBe K01 Mut.terstadt 5“9'
@ S 03 Walzmiihle, YorckstraBe K02 Schifferstadt Mitte
@ S 04 Halberg K 03 Schifferstadt Siid
® S 05 Von-Kieffer-StraBe K04 Limburger Hof

: S 06 Grenze Limburgerhof Rheingénheim K 05 Bohl-Iggelheim

@ S 07 Deutsche Bank K 06 Maxdorf

® S 08 Rheinallee, Drehbriicke
® S 09 Areal Hauptbahnhof

Abbildung 5: Standorte im Stadtgebiet Ludwigshafen Abbildung 6: Standorte im Kreisgebiet
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4. Standortsuche einer Rhein-Pfalz-Kreis

Sitzverlagerung / eines Neubaus
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Sitzverlagerung / eines Neubaus

" Die Standortuntersuchung
ergab eine Praferenz im
Kreisgebiet — idealerweise im
Bereich Schifferstadt ,,Mitte” in
Bahnhofsnahe
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Abbildung 9:

Karte Bahnhof Schifferstadt
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4. Standortsuche einer Rhein-Pfalz-Kreis

Sitzverlagerung / eines Neubaus

= August 2019: Schreiben vom Staatssekretar Randolf Stich uber
die notwendigen Voraussetzungen fur eine Sitzverlagerung

—>Das Ministerium des Inneren und fur Sport Rheinland-Pfalz (MDI)
gibt zwingend vor, ,,... dass der Kreissitz die Eigenschaft als
Mittelzentrum hat,...

- Diese Voraussetzung erfiillt im Kreisgebiet nur die Stadt
Schifferstadt

05.02.2025 Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis, Europaplatz 5, 67063 Ludwigshafen 12



. 4
4. Standortsuche einer Rhein-Pfalz-Kreis

Sitzverlagerung / eines Neubaus

=" ab 2021: Neubau und Verlagerung des Sitzes der Kreisverwaltung
nach Schifferstadt wird Schwerpunkt der weiteren
Vorgehensweise
— Beschluss in den Kreisgremien

— Suche nach einem Baugrundstuck und Entwurf eines Gebaudemodells
(Aufgabe der Verwaltung)
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Sitzverlagerung / eines Neubaus

Ergebnis der Suche

FUr ein Neubau steht kein geeighetes Grundstuck,
das den Standortanforderungen entspricht, zur
Verfugung bzw. zum Erwerb.

Die Anmietung geeigheter Buroflachen ist daher
als Alternative zum Verbleib am Standort zu sehen.
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5. Neubau oder Anmietung?

= 2022: In Abstimmung mit dem Ministerium des Innern und der
ADD wurden die Nachweise zur Notwendigkeit der Sitzverlegung,
zur Standortbestimmung und zur Entscheidungsgrundlage fur
Neubau oder Miete festgelegt:

- Antrag auf Verlegung des Kreissitzes mit
— Bedarfsermittlung
— Kosten Standort Ludwigshafen im Vergleich zum Neubau
— Standortuntersuchung Kreis- und Stadtgebiet
— Planung Kreishaus als Musterentwurf und Machbarkeitsstudie
— Zukunftige Personalentwicklung
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5. Neubau oder Anmietung?

= 2022:

= Antrag auf Verlagerung des Sitzes der Kreisverwaltung nach Schifferstadt

= Zusammenstellung der Unterlagen nach Vorgabe der ADD und
Einreichung des Antrags

= Forderungen MDI und ADD zur Uberarbeitung der Unterlagen auf den
aktuellen Stand unter Berucksichtigung der Miete als Alternative

= Uberarbeitung der Wirtschaftlichkeitsberechnungen durch ein zweites
Gutachten vom IB Rothermund
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5. Neubau oder Anmietung?

= 2023: Flachenangebot in einem geplanten Gebaude auf dem
Gelande ,Zentrum am Bahnhof“ (ZAB) in Schifferstadt

‘\ \

I ~ - . -
e lle . i,

» M - o !

88 = N
' B e

Abbildung 10 u. 11: Musterbeispiel des geplanten Gebdudes am ZAB
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5. Neubau oder Anmietung?

= 2023: Uberprifung, ob die
Miete des angebotenen
Objektes komplett oder in
groBen Teilen moglich ist bzgl..

— des Flachenangebots von ca.

12.000 gm
—den Funktionszusammenhangen
—der Nachhaltigkeit e
— dem geforderten Mietpreis i

Abbildung 12: Musterbeispiel des geplanten Geb&dudes am ZAB
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5. Neubau oder Anmietung?

= 2023: Nach erfolgter positiver Prufung wurde ein konkreter
Mietpreis angefordert und vorgelegt

= 2023 - 2024: Prufung des Antrages auf Verlagerung des Sitzes der
Kreisverwaltung nach Schifferstadt durch das MDI

= Juni 2024: MDI beauftragt die ,,PD- Berater der offentlichen Hand
GmbH* mit der Prufung der vorgelegten Unterlagen

" Dezember 2024:

— MDI kundigt die Erstellung der Rechtverordnung und deren Vorlage im
Ministerrat an

— Kreistag beschlieBt, dass die Verwaltung in konkrete Mietverhandlungen
fur die Anmietung gehen soll
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5. Neubau oder Anmietung?
Abschlussbericht der PD- Berater der offentlichen Hand GmbH

Plausibilisierung der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Zwischenfazit

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung rotermund.ingeneure

-2 Das Ergebnis ist unter Wiirdigung der Methodik und getroffenen Annahmen plausibel. Wiinschenswert ware eine in Teilen
tiefergehende Erlduterung und der Ausweis der Zahlungsreihen im Zeitverlauf, Wir wlirden empfehlen, die Risikobetrachtung mit

aufzunehmen,

=< In der Gesamtschau ist die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fir uns plausibel,

Abbildung 13: Abschlussbericht der PD
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5. Neubau oder Anmietung?

Abschlussbericht der PD- Berater der offentlichen Hand GmbH

Zusammenfassend Idsst sich feststellen:
Empfehlung

A ) Unter Beriicksichtigung der Wirtschaftlichkeitsberechnung

~ (rotermund.ingenieure, Stand 02/2021), dem Wirtschaftlichkeitsvergleich
(Sparkasse, Stand 06/2023) sowie der in Abstimmung zwischen dem Rhein-
Pfalz-Kreis, dem Ministeriums des Innern und Sport und PD plausibilisierten
und fortgeschriebenen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wird die Umsetzung

des Projektes Giber eine Anmietung (Mietvariante) am neuen Standort in

Schifferstadt empfohlen.

(d) Um die Belastbarkeit der Vorteilhaftigkeit bewerten zu kénnen wurden
"~ verschiedenen Szenarien berechnet. Das Ergebnis zugunsten der Mietvariante
erwies sich im Rahmen der Szenarioanalyse als stabil.

WirtschamBchhetsun tersuchung fir de Grusdschule Scheneteld-s. 1 £

Abbildung 14: Abschlussbericht der PD
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