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Eigentumsverhaltnisse

« Das Rathaus-Center ist nach
Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt,
Fertigstellung 1979, Grundstucksgrolle
ca. 32.000 gm.

. Die Grundstucke sind Gemeinschaftseigentum,
Miteigentimer sind Stadt und Immobilienfonds.

«  Center, Verwaltungsbiros, Parkhaus,
Betriebswohnungen = Sondereigentum der
Fondsgesellschaft Deutscher Grundstlcks-
Fonds Rathaus-Center Ludwigshafen
GmbH & Co. KG

« Rathausturm und Stadtbahnhaltestelle =
Sondereigentum der Stadt Ludwigshafen
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Eigentumsverhaltnisse, Besonderheiten der Fondsgesellschaft
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Der Fonds (Eigentumer Center) wurde
1988 aufgelegt.

Geschlossener Immobilienfonds mit
rd. 500 Anteilseignern

Gesetzlich sind keine groieren neuen Investitionen
maoglich.

Keine finanzielle Moglichkeit, groRere Kredite fur
eine Erneuerung oder grof3ere Umbauten im
Center aufzunehmen.

Der Fonds wird deshalb nicht aus eigener Kraft
nachhaltig investieren, um auf geanderte
Marktbedingungen reagieren

zu konnen.
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Ausgangslage: HochstraBe Nord, Erneuerung ?

« Die Hochstral’e Nord muss wegen massiver Schaden durch eine leistungsfahige Stralle ersetzt
werden, Vorgabe in 2009/10: Abriss einzige technisch sinnvolle und forderfahige Vorgehensweise.

« Nach intensiver Burgerbeteiligung und ausfuhrlicher Diskussion von vier Ersatzvarianten hat der
Stadtrat 2014 entschieden, dass eine Stadtstral3e die Hochstrale ersetzen soll.

HochstraRe Nord, das Rathaus-Center und der Rathausturm wurden zeitgleich errichtet .

HochstraBe und Center sind teilweise statisch und technisch eng verwoben.
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Ausgangslage: Konstruktive Rahmenbedingungen

Jede StralRenlosung ware nicht ohne bauliche Eingriffe in den Nordteil, die den Bestand des
Centers gefahrden, ausgekommen. Ein Wiederaufbau einer Hochstral3e Uber die Nordmall ist
ohne Leerzug dieses Gebaudeteils bzw. dessen Abriss nicht moglich (Larm, Erschutterungen,
Gefahrdung).

Jede der untersuchten StraBenvarianten fiihrt
zu massiven Eingriffen in das Rathaus-Center!
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Ausgangslage: Gesprache zur Umsetzung des HochstraBRenabbau

Im Rahmen der Gesprache ab 2015 lehnt der Eigentumer die Beschrankung der
Enteignung/VeraulRerung auf den Nordteil des Centers ab und verlangt Ausdehnung auf das

Gesamtobjekt

Restcenter kann nach seiner Auffassung nicht ohne Nordteil wirtschaftlich betrieben werden

Mindestvoraussetzung zur Abwehr eines Anspruchs des Fonds auf Ubernahme des
Gesamtcenters ware eine weitreichende bauliche Anpassung und Umgestaltung des

Restcenters auf Kosten der Stadt

Erforderlich waren vor allem:
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der Bau neuer Parkhausspindeln

Neueinbau grolRer Teile der Gebaude-
technik sowie der Ver- und Entsorgung

bauliche Anpassungsmalinahmen im
und um das Center, ggf. Ersatzflachen
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Ausgangslage: Zwischenergebnis

Auch bei Ubernahme der entsprechenden Kosten durch die Stadt ist nicht sichergestellt, dass dem
Fonds der Weiterbetrieb des Centers wirtschaftlich zumutbar ist.

Das Center ware wahrend der Umbauphase kaum oder gar nicht nutzbar; seine erfolgreiche
Revitalisierung nach einer auch nur temporaren Stilllegung ist sehr fraglich.

Soweit das Center wahrend der Bauphase des
Strallenbaus weitergenutzt werden

wurde, kamen auf die Stadt als Trager der
Strallenbaulast zusatzliche Kosten zu. e | 'y R

Pl

Bei allen im Jahr 2014 vorgestellten Stral3enbau-
varianten ist wahrend der Bauzeit mit massivem
Baularm und mit Erschutterungen zu rechnen.
Die Mieter mussten entschadigt werden.
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Ausgangslage: Zwischenergebnis

Planungsprozess Stadtstralle, Baurecht
(Planfeststellung)

Es ist zu berucksichtigen, dass der Fonds im Falle
einer Enteignung gegen die Strallenbaumalinahme
Einwendungen aufrechterhalten wird und gegen
einen Planfeststellungsbeschluss geklagt hatte.
Beides wurde unvermeidbar zu Verzégerungen des
Verfahrens und zu zusatzlichen rein verzdogerungs-
bedingten Baukosten fuhren (derzeit kalkuliert mit
12-15 Mio. Euro pro Jahr).
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Ausgangslage: Perspektiven des Rathaus-Centers

Analyse der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) zur Wirtschaftlichkeit des
Centerbetriebs im Rahmen der Planungen fur die Hochstral3e Nord , 2014

Besucherbefragung

zunehmend nur noch taglicher Bedarf

Magnete sind REWE, Saturn, dm,
tk-maxx, als Verbindungsachse genutzt,
keine besondere Frequenz durch
Rathausbesucher

Wettbewerb

durch die Wettbewerber in der
Region zunehmend unter Druck

80 % Kunden aus Ludwigshafen,
davon 50% aus Mitte + Nord
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Umsatze

niedriger Flachenumsatz, guinstige Mieten,
wenige Entwicklungspotentiale

zusatzliche kurzfristige Einkaufsbedarfe kdnnen
diese Defizite nicht ausgleichen = keine
,raschenkunden®

Kennzahlen haben sich
von 2014 auf 2018 weiter
verschlechtert.
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Ausgangslage: Perspektiven des Rathaus-Centers

Kernaussagen der Analyse der GMA Uber den aktuellen Betrieb und die
Zukunft des Centers ohne Auswirkungen des Hochstralenabriss, Stand 2014 (aktualisiert 2018)

— Besucherfrequenz noch zufriedenstellend
— Entspricht nicht mehr den heutigen Centergrundsatzen (Grundriss, Hohen, ...)
— Nur erganzendes und kein dominierendes Angebot fur Ludwigshafen und Region
— Leerstande (baulich zum Teil kaschiert)
— Revitalisierungsstau bereits 2014
GMA-Rating = durchschnittlich

Perspektiven (ohne Abriss der Hochstralde)

— Wirtschaftliche Nutzungsdauer ca. 50 Jahre, danach erhebliche
Umestrukturierungsmaf3nahmen erforderlich

— Bereits 39 Jahre alt, bisher nur Erhaltungsinvestitionen getatigt
— Ungefahr 2027 Investitionen erforderlich
Ruckgang der Umsatze, Einschatzung GMA = ,weniger gunstig®
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Ausgangslage: Perspektiven des Rathaus-Centers

Kernaussagen aus der Analyse der GMA uber die Zukunft des Centers mit Neubauvarianten
nach Hochstral3enabriss

Varianten: StadtstraBe (heutige Planung mit Riickbau Nordteil Center), HochstraBe 1 : 1,
HochstraBe versetzt, StadtstraRe kurz

Erheblicher Ruckgang der Umsatze wahrend der Baumallinahmen und
nach den jeweiligen Bauzeiten, Einschatzung GMA = ,ungunstig*

Variante: StadtstraBe (heutige Planung) mit Riickbau Nordfligel und
Ersatzflaichen am Center

Ruckgang der Umsatze wahrend der Baumal3nahmen und nach der Bauzeit,
Einschatzung GMA = ,grol3e Anlaufschwierigkeiten, hohe Flop-Gefahr®

Der Centerbetreiber ECE ist zu einer ahnlichen Einschatzung gekommen

Unabhangig davon, ob die Hochstral3e Nord erneuert wird
oder nicht, ist mit gro3en Umsatzriackgangen zu rechnen.
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Ausgangslage: Rathaus-Center, alternative Nutzungen

Um zu klaren, ob ein anderes Nutzungskonzept wirtschaftlich zumutbar ist, hat die Stadt durch
das Beratungsunternehmen Drees & Sommer alternative Nutzungen wie z.B. Wohnungen,
Biros, Arztehaus, Fachmarktzentrum usw. fir das Einkaufcenter untersuchen lassen.

Ergebnisse:
*  Neuausrichtung nur mit sehr hohen Kosten maoglich.
*  Durch die hohen Umbaukosten ist keine rentable Investition moglich.

»  Gesellschaftsrechtliche Umstrukturierung des Fonds erforderlich. Der Fonds hat dies
negativ bewertet.
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Rechtliche Einschatzung

Die Stadt Ludwigshafen bendtigt fur den StralRenbau ausschlieldlich die Flache des
Nordflugels des Rathaus-Centers. Die Stadt konnte diesen Nordflugel im Rahmen einer
Enteignung ubernehmen.

Die Fondsgesellschaft ist der Rechtsauffassung, dass die Stadt nicht nur den Nordflugel
entschadigen, sondern das gesamte Center ubernehmen muss. Die Voraussetzungen fur
einen ,Ubernahmeanspruch® sind, dass das Restgrundstiick nicht mehr in zumutbarem
Umfang baulich oder wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Stadt hat sich zun&chst auf den Standpunkt gestellt, sie kdnne den Ubernahmeanspruch
bei Ubernahme der Ertlichtigungskosten (fur Bau neuer Parkhausspindeln, Technik usw.)
abwehren.

Die im Vorfeld moglichen Begutachtungen legen die Annahme nahe, dass selbst bei einer
Ubernahme der Umbaukosten durch die Stadt das Center die Bauphase nicht tiberstehen
bzw. auch spater kein wirtschaftlicher Center-Betrieb moglich ware.

Nach Auffassung der durch die Stadt beauftragten Rechtsanwaltskanzlei spricht auf der
Grundlage der mittlerweile verfugbaren Daten vieles dafur, dass dieser Rechtsanspruch
begrundet ist und vor Gericht durchgesetzt werden kann.
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Rechtliche Situation, Risikoanalyse

Variantenbetrachtung:

«  Enteignung mit drohendem Ubernahmeanspruch fir das gesamte Center

* Freihandiger Erwerb
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Rechtliche Situation, Risikoanalyse

Enteignung mit folgenden Risiken:
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Einwendungen und Klagen des Fonds gegen die Planfeststellung mit entsprechendem
Verzdgerungspotential (12-15 Mio. Euro pro Jahr).

Enteignung des Nordfligels erst mit Planfeststellungsbeschluss (= Verzogerungspotential).

Stadt misste zur Abwehr des Ubernahmeanspruchs mindestens sicherstellen, dass das
Restcenter weiterbetrieben werden kann = Stadt musste ca. 14 Mio. Euro in das Center
investieren.

Fonds musste in jedem Fall flir den Nordteil entschadigt werden.

Kdandigung der Mieter und Entschadigung durch die Stadt.

Entschadigung verbleibender Mieter bei unzumutbaren Immissionen wahrend der Bauphase.
Uberleben des Centers auch bei Weiterbetrieb der umgebauten Stidmall nicht gewéahrleistet.

Insolvenz des Fonds nicht ausgeschlossen (Pflicht des Insolvenzverwalters, eine
maoglichst hohe Entschadigung durchzusetzen; zusatzliches Verzdgerungspotential).
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Rechtliche Situation , Risikoanalyse

Freihandiger Erwerb mit folgenden Vorteilen:

Stadt reduziert finanziellen Aufwand StralRenbau um die Anpassungsmalinahmen
fur einen Centerbetrieb im Restcenter.

*  Keine Verzogerungspotentiale (12 bis 15 Mio. Euro pro Jahr).
«  Stadt bindet derzeitigen Eigentumer in die Entmietung ein.
+  Keine Mieterentschadigung durch die Stadt wahrend der Bauphase.

«  Stadt schafft neue Entwicklungsperspektiven: Stadt wird Alleineigentimer der
Flache entlang der neuen Stadtstral’e, umfassende Entwicklungsperspektiven
entlang der Stadtstral3e.
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Rechtliche Situation , Risikobewertung

Ziel der Verwaltung: Risikominimierung, Erarbeitung der
wirtschaftlichsten Losung

Erstmals 2015 wurde mit den Vertretern des Fonds Uber eine Einigungslosung sondiert.

Erste Verhandlungsrunde endete 2016 ergebnislos, da die Finanzierungszusage von
Bund/Land fur den StralRenbau noch nicht vorlag, das Planfeststellungsverfahren noch
nicht terminierbar war und der Fonds Rucktrittsrechte der Stadt nicht akzeptieren konnte.

Nach dem Vorliegen der grundsatzlichen Finanzierungszusagen und der absehbaren
Einleitung des Planfeststellungsverfahrens durch den LBM wurden ab Frahjahr 2018
Verhandlungen zum freihandigen Erwerb des gesamten Centers aufgenommen.
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Immobilienbewertungen

Der Fonds und die Stadt hatten von Anfang an unterschiedliche Auffassungen tber den
Wert des Einkaufscenters.

« Die Fondsgesellschaft hat den von der Strallenbaumalinahme unbeeinflussten Wert im
Jahr 2013 mit 57,8 Mio. Euro beziffert. Dies entspricht den Aussagen in den jahrlichen,
veroffentlichten Geschaftsberichten. Im Falle eines Enteignungsverfahrens ware dieser
malfgebend.

« Die Stadt hat verschiedene Gutachten in Auftrag gegeben, um flr die eigene Position
Daten hinsichtlich des Gebaudewertes, der moglichen Mieterentschadigung bei
Kidndigung von Mietvertragen und des maoglichen Schadenersatzes fur Mieter wahrend
der BaumalRnahmen zu erhalten. Ausgangspunkt ist das Jahr 2014.
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Verhandlungen 2018

Ziel der Stadt war es, durch den freihandigen Erwerb

» zeitliche Verzogerungen durch eine Enteignung und dadurch bedingte Zusatzkosten zu
vermeiden,

« zu vermeiden, dass die Stadt Umbaukosten fur die Ertichtigung des Centers ubernimmt,
obwohl das Center mdglicherweise doch geschlossen wird,

« die Entmietung soweit wie moglich dem Fonds zu Ubertragen,

« den Kaufpreis moglichst niedrig zu halten.

Die Stadt hat drei mogliche Szenarien bei einer Enteignung dem freihandigen Erwerb des
Centers mit SchlieRung zum 31.12.2021 gegenuber gestellt:

« Teilenteignung, Abbruch Nordteil, Weiterbetrieb Restcenter
« Fonds setzt Ubernahmeanspruch durch, SchlieBung Center

«  Fonds setzt Ubernahmeanspruch durch, Abbruch Nordteil, Weiterbetrieb Stdteil

Das erzielte Verhandlungsergebnis bei einem freihandigen Erwerb ist nach dem
derzeitigen Kenntnisstand die wirtschaftlich glinstigste Variante fur die Stadt.
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Weitere Perspektiven fur Ludwigshafen

Die einvernehmliche Losung hat eine Reihe von Vorteilen

20

Fruhzeitige Rechtsklarheit

Grol3e Chance, dass dem Fonds die Raumung des Objekts von Mietern rechtzeitig
vor Abrissbeginn der Hochstral’e Nord gelingt. Die Risiken einer Verzégerung und
damit von jahrlichen Verzogerungskosten von 12 Mio. bis 15 Mio. Euro sinken drastisch.

Tragfahige Konzepte zur Sicherstellung der Nahversorgung konnen in den Jahren
2019-2021 entwickelt werden (temporare Anlagen denkbar).

Mietern kdnnen in der Rhein-Galerie und Innenstadt Angebote gemacht werden.

Der Erwerb des Objekts ermoglicht zudem einen einheitlichen Ansatz beim Umgang

mit dem Rathaus. Die Ubernahme eréffnet unabhangig von der konkreten Entscheidung
uber die Zukunft des Rathausturms eine einheitliche Losung, bei der die Stadt anders
als bisher nicht mehr auf die Mitwirkung des Fonds angewiesen ist.

Langfristige Perspektive: Schlusselgrundstuck in der Kernstadt bzw. im Gebiet , City-West".
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Zwischennutzung wahrend der Bauphase

Erweiterung Parkplatz
Jaegerstrae

7,

Gesicherter FuBgéngerweg
i F und
wihrend der gesamten Bauzeit
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\
\
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Langfristige stadtebauliche Entwicklungschance
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Langfristige stadtebauliche Entwicklungschance
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Brutto- ; differenziert nach Teilflachen
Teificne ~ |Drutiogeschoss| =~ Brutto- Biiroffachen Einwohner | Wohneinheiten | Arbeitsplatze | -l Wolinen
fliche [m7] | Wohnfliche [m?] P an Gesamtfldche Teilfiche Bruttogeschoss- Brutto- Brutto- E Wohneinhei anlt, Anteil Wohnen an
[m7] fliche [m7] ‘Wohnfliche [m?] | Biiroflachen [m7] Gesamtfliche
G1 17.250 8.625 6625 175 2| 246 Gl 17250]  B625| 75 az| 246 0,50
52 - Rathausturm’ 26.000 0 26.000 o 0 800 G2 - Rathausturm’ 26000 il 26,000 0 il 800 0,00
3 17.250 8625) 5625 175 (A 246 &= 17250 1725) 15525 K 18 244 010
G4 18.400 9.200) 9200 186 99| 263 G4 18.400 13 800 4600 780 743| 131 0.75
5 7 400 3700 3700 75 40 106 Gs 7.400 0 7.400 i 0 211 0.00
0| 0 1] [i] 0| 0 [i] 0
0] 0 0] 0 [i
0 0 [l 0 0
0 i 0 il 050 0
0 0 0 0 o
0] 0 0] ]
0 u : i : : : :
0 0 0 0 0 0 0 0
0] 0 0] 0 o o 5
0 i 0 i] il i Nl
0 i 0 il il i i
0 i 0 i Gesam( 6300 24,150 52,150 0 750 1.633 027
Gesamt 86.300 30.150 56.150 11 33 1,661
' BGF ohne Parkhausanteil und UGS (Quelle: Drees & Sommer/4-13)
I I I
[ | [ [
Ermittiung Bruttogeschossfiache (gem. Strukturiiberlegungen 4-12)
[ ] [

Gesamt-BGF: ca. 86.300 m?

rwaltung

Wohneinheiten: ca. 290

Buroarbeitsplatze: ca. 1.750
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Vielen Dank
fur lhre Aufmerksamkeit!

Fur Fragen und weitere Erlauterungen stehen Ihnen aus dem Beraterteam zur Verfugung:
Herr Dr. Markus Deutsch, Rechtsanwalt, Kanzlei Dolde Mayen & Partner, Bonn
Herr Andreas Jacob, Geschaftsfuhrer, FIRU mbH, Kaiserslautern

Herr Raimund Ellrott, Projektleiter, GMA, Hamburg
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