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1. Einleitung

Nahezu jede Immobilien-Projektentwicklung hat Einfluss auf die Stadtentwicklung.
Das qilt fur die Schaffung von Wohnraum, fur Planung und Realisierung von Agglo-
merationen von Birostandorten ebenso wie fur die Erschlielung von unbebauten

Gebieten und die Entwicklung neuer Siedlungsgebiete und Stadtteile.

Die Masterthese beschaftigt sich mit den unterschiedlichen Arbeitsfeldern, Sichtwei-
sen, Zugangen und Entscheidungskriterien der Stadtplanung und Immobilien-

Projektentwicklung.

Im Rahmen dieser Arbeit wird untersucht, wer die handelnden Akteure rund um die
Immobilienentwicklung sind und wo divergierende Interessen bestehen. Das daraus
entstehende Konfliktpotenzial wird aufgezeigt, aber desgleichen wird versucht, ge-

meinsame Ziele und Erfolgsfaktoren zu eruieren.

Wie groR ist aufgrund unterschiedlicher Denkansatze das Konfliktpotenzial? Gibt es
Synergien und — wenn ja — wie gestalten sie sich? Oder ist das Ziel aus den unter-
schiedlichen Sichtweisen bei langfristiger Betrachtung der Entwicklung sogar das

gleiche?

Was sind wesentliche Voraussetzungen, Aufgaben und Entscheidungskriterien, un-
ter denen Stadtplanung bzw. Projektentwicklung ablauft, wie stellen sich die gesetz-

lich vorgeschriebenen und praktizierten Ablaufe dar?

Der Fokus dieser Masterthese liegt auf allgemeinen Betrachtungen der Akteure;
gesetzgebende Kdorperschaften und konkrete Ablaufe von Widmungsverfahren wer-
den am Beispiel der Stadt Wien und teilweise der Stadt Berlin aufgezeigt. Die Arbeit
beschaftigt sich mit der Projektentwicklung auf dem freien Immobilienmarkt — der

gemeinnitzige Wohnungsbau in Wien wird nicht untersucht.

Als Praxisbeispiele werden die beiden Hauptbahnhdofe in Wien und in Berlin und

deren umliegende Entwicklungsgebiete untersucht und verglichen.
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2. Stadtplanung und Projektentwicklung

Hinter diesen Schlagwdrtern verbergen sich wesentliche Inhalte der Immobilienwirt-
schaft, sie bilden die Basis fur den gesamten Zyklus der Immobilienwirtschaft. Die
Tatigkeiten der beiden Komponenten haben ihren Beginn weit vor der eigentlichen
Planung und Ausfiihrung von spezifizierten Bauprojekten und deren wirtschaftlicher

Umsetzung.

Die Aufgabe der Stadtplanung ist es, die Stadt (zum Wohle der Allgemeinheit) vor-
ausschauend zu gestalten, sie gibt die wesentlichen Rahmenbedingungen vor, in

denen sich der Immobilien-Projektentwickler bewegen kann und muss.

Der Projektentwickler entwickelt auf Basis dieser rudimentéren Vorgaben eine Im-
mobilie im vorgegebenen Rahmen hinsichtlich ihrer Dimension, Qualitat und Nut-

zung.

Diese Arbeit bezieht sich bei den gesetzlichen Regelungen und behérdlichen Vor-
gaben vorwiegend auf die Stadt Wien, Ausnahmen hievon sind durch Beschreibun-

gen im Text erkennbar.

2.1 Tatigkeitsfelder

Um die Tatigkeitsfelder in ihrer Dimension darzustellen, werden in einem ersten
Schritt allgemeine Fallbeispiele prasentiert. Problemfelder und Herausforderungen

konnen auf diese Weise veranschaulicht werden.

2.1.1 Stadtplanung
Annahme:

Eine Stadt hat aufgrund der demografischen Entwicklung und wegen steigenden
Wohlstandes enormen Bedarf an zusatzlichem Wohnraum. Welche Parameter mis-

sen von den zustandigen Stadtplanern beachtet werden?
* Wo muss Riucksicht auf bestehende Strukturen genommen werden?
* Welche Voraussetzungen missen beachtet werden?

« Wie kdnnen neue Gebiete entwickelt werden?
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Analyse des Ist-Zustandes:

Wie viele Bewohner leben in der Stadt? Sind die verbauten Flachen optimal
genutzt oder kdnnen im bereits verbauten Gebiet MaR3hahmen zur ,Verdich-
tung” getroffen werden, ohne dass es zu wesentlichen EinbulRen bei der Le-

bensqualitdt kommt?

Sind 6ffentliche Einrichtungen fir Bildung, Gesundheit, Erholung und fiir den
erforderlichen Konsum ausreichend vorhanden und sind auch die erforderli-

chen Arbeitsplatze auf ,kurzen“ Wegen erreichbar?

Wo liegen die Potenzialflachen fir eine Erweiterung des Siedlungsgebietes

und wie kdnnen diese erschlossen werden?

Wie hoch sind die Kosten fir die erforderlichen 6ffentlichen Einrichtungen
(Schulen, Kindergarten, Krankenh&auser, Parkanlagen) und die Erschliel3ung
(Individualverkehr — 1V, 6ffentlicher Verkehr — OV, Kanal, Medien)? Wie kon-

nen diese finanziert werden?

In welchem Zeithorizont ist die Umsetzung der Entwicklung erforderlich bzw.
madglich? Kann diese Umsetzung in Etappen erfolgen? Wann werden Zu-
satzflachen bendtigt und wann kann mit einer Fertigstellung gerechnet wer-

den?

Wer sind die aktuellen Grundeigentimer? Wie kann mit diesen kooperiert
und verhandelt werden oder Ubernimmt der Grundeigentiimer selbst die Im-

mobilienentwicklung?

Wie kann die Projektentwicklung abgewickelt werden? Werden private oder

gemeinnitzige Unternehmen beauftragt oder wird es einen ,Mix" geben?

Am Beispiel der Stadt Wien zeigt sich, dass in den kommenden Jahrzehnten erheb-

licher Bedarf an neuem Wohnraum besteht.

Im Jahre 2008 betrug die Anzahl der Einwohner in Wien rd. 1,68 Mio., die aktuellen

Prognosen gehen von einem weiteren Bevolkerungswachstum auf rd. 1,91 Mio. bis
2030 und auf 2,06 Mio. bis zum Jahr 2050 aus. Verglichen mit der heutigen Ein-

wohnerzahl Wiens, betrdgt die Zunahme 22 % oder nahezu 10.000 Einwohner pro

Jahr!

(http://www.wien.gv.at)
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Abb. 1: Ausgewahlte Szenarien der Bevolkerungsprognose 2009 bis 2050
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Guelle: ST.AT.

Quelle: http://www.wien.gv.at

Nicht nur durch die steigende Einwohnerzahl wird der Bedarf an zusétzlichem
Wohnraum deutlich, auch der erhéhte Wohnbedarf der Bevolkerung steigert die

Nachfrage nach zusatzlichen Flachen fir Wohnnutzung.

Die Entwicklung der letzten Jahrzehnte zeigt eine stetige Zunahme des Bedarfs an
Wohnflache je Einwohner. Griinde hierfir sind steigender Wohlstand und Anderun-
gen der Lebensformen (mehr Single-Haushalte). Schon aus diesen Tendenzen l&sst

sich der Bedarf an zusatzlichen Wohnflachen in Wien ableiten.
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Abb. 2: Wohnflache in m? pro Kopf in Wien 1961 bis 2001
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Abb. 307 Wohnfldche in m? pro Kopfin Wien 1961-2000
Qureller Smad sosches Jahrbuch der Stadodilen, HWE 2o

Quelle: Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien, HWZ 2001, in Stadtentwicklungsplan
Wien 2005

Die Zusammenfiihrung dieser Uberlegung mit der Prognose der steigenden Bevol-
kerungsanzahl zeigt, dass der Bedarf an zusatzlichem Wohnraum in den kommen-

den Jahrzehnten enorm steigen wird.

Aber nicht nur hinsichtlich Wohnraum ist der Stadtplaner gefragt, auch der Bedarf
an Gewerbeimmobilien — fur Blros, Einkaufszentren, Dienstleistungen —, Bahnho-
fen, regionalen und Uberregionalen Verkehrsverbindungen muss analysiert, koordi-

niert und vorausschauend geplant werden:
* Gibt es Bedarf an zusatzlichen Flachen?
* Wo liegen Moglichkeiten fir neue Entwicklungsgebiete?

*« Wie ist der aktuelle Zustand von o6ffentlichen und Individualverkehrsanbin-

dungen — wie mussen diese fur die kinftige Nutzung adaptiert werden?

« Welche zusatzlichen bzw. neuen Infrastruktureinrichtungen sind fur Er-

schlieBung, Bildung, Freizeit etc. erforderlich?

« Welche Auswirkungen ergeben sich auf die Umwelt, sind besondere Mal3-

nahmen erforderlich?
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Um diese Fragen beantworten zu kdnnen, ist ein interdisziplindrer Planungsprozess

mit zahlreichen Beteiligten abzuwickeln.

Die Stadtplanung ist aber ebenso gefragt, wenn keine Expansion, sondern eine
Schrumpfung der Stadt prognostiziert wird. Da dieses Szenario fir das Thema die-

ser Arbeit nicht relevant ist, wird es nicht weiter untersucht.

Abb. 3: Akteure der Stadtplanung

Gesetz-
geber

Lebens- Denkmal-

qualitat schutz

STADT-
PLANUNG

demografi-
sche Ent-
wicklung

regionale
Aspekte

Quelle: eigene Uberlegung

2.1.2 Projektentwicklung

Der Projektentwickler hat das Ziel, mit seiner Entwicklung Immobilienprojekte fur
eigene Nutzung oder fir Dritte bzw. fUr das eigene Portfolio oder zur Weiterverau-

Rerung zu schaffen, die gegentiber dem Ist-Zustand einen Mehrwert abbilden.
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Das Beispiel einer klassischen Initialziindung fir eine Projektentwicklung kann wie

folgt aussehen:

Ein Standort (eine Liegenschaft, ein Stadtviertel, ein weitrAumiges Gebiet) kann aus
unterschiedlichsten Griinden einer neuen Nutzung zugefihrt, erstmals bebaut, um-

gebaut oder erweitert werden.

Mit welchen Themen muss sich der Projektentwickler beschaftigen, um seine Vor-

haben umsetzen zu kdnnen?

« Definition eines Projektzieles: Welches Volumen soll in welchem Zeitraum
errichtet werden, welche Nutzungen werden angestrebt und sind Flachen in

erforderlichem Umfang vorhanden?

« Wer sind die erforderlichen Ansprechpartner in politischen, 6ffentlichen,

rechtlichen Belangen?

*« Welche technischen, sozialen, rechtlichen, 6ffentlichen, umweltrelevanten

Voraussetzungen sind fur die Projektrealisierung erforderlich?

* Wie groR} ist voraussichtlich das Projektvolumen, was sind die wirtschaftli-

chen Voraussetzungen?

* Miussen Projektpartner fur die Umsetzung und fir die Finanzierung gefunden

werden?

« Ist fir die Umsetzung des Projektes eine Anderung des Flachenwidmungs-

und Bebauungsplanes erforderlich?

*  Wie weit ist der Entwickler von Vorgaben abhangig, wie frei ist er in der ei-

genen Entscheidung?
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Projektentwickler und das Umfeld:

Abb. 4: Akteure der Projektentwicklung

PROJEKT-
ENTWICKLER

Bauunter-

Grundeigen-

tumer

nehmen

Konsulenten
(Architekt,
Statiker,
Rechtsan-
walt ...)

Immobilien-
dienstleister

offentliche

Hand

Quelle: Schulte, 2008

2.2 Einflussparameter der Stadtentwicklung

Die Aufgabe der Stadtplanung ist es, kinftige Entwicklungen und Zustande moég-

lichst gut vorherzusehen und zu antizipieren. Man kann in diesem Zusammenhang

auch von ,Entwicklungsplanung“ sprechen.
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In einem interdisziplindren Prozess sollen unterschiedliche Interessen bertcksichtigt

und aufeinander abgestimmt werden:
* demografische Entwicklung;
* Verkehrskonzeption;
¢ Umweltbelange;
» Denkmalschutz;

*  Wirtschaftsstandort.

Abb. 5: Einflisse auf die Stadtentwicklung und in weiterer Folge auf die Immobilien-

wirtschaft

Stadtentwicklungs- wirtschaftlicher
politik Strukturwandel

Suburbanisierung

Kommunal-
finanzen

demografischer
Wandel

STADTENTWICKLUNG

Auswirkung auf l

| IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Quelle: Ringel, 1/2004

Die Stadtplanung beschéftigt sich im Rahmen ihrer Méglichkeiten auch mit der Be-
waltigung sozialer Probleme (z. B. Ghettobildung), mit Folgen aus Umstrukturierun-
gen, die aus verénderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen entstehen (Auflas-
sung von Produktionsstatten und deren Nachnutzung), mit Sicherung von Lebens-

qualitat, Standortentwicklung, Stadtmarketing etc.

Unter Rucksichtnahme auf unterschiedliche und sich teilweise auch widersprechen-
de Faktoren muss die Stadtplanung eine Zielvorgabe fir die kiinftige Entwicklung
der Stadt erarbeiten. Durch die historischen und technischen Entwicklungen der
letzten Jahrzehnte (Offnung der Ostgrenzen, Erweiterung der Europaischen Union
und damit verbunden enorm vergrol3erter Wirtschaftsraum, Globalisierung durch
technischen Fortschritt) kann die Stadtplanung aber nicht mehr nur auf das Stadt-

gebiet selbst bzw. regional betrachtet werden. Sie muss vielmehr tUberregional den-
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ken und handeln, gemeinsame Entwicklungsregionen mussen zusammenhéangend

betrachtet und die damit verbundenen Auswirkungen beriicksichtigt werden.

So sind z. B. der Standort Wien und der stadtnahe Raum nicht isoliert zu betrach-
ten, es sind die Zusammenhange mit den umliegenden Regionen (Bratislava) mit
einzubeziehen. Weitergehende Kooperationsrdume spannen den Bogen bis Gyor
und Sopron in Ungarn, Znaim und Brinn in der Tschechischen Republik und bis
Uber St. Polten und Wr. Neustadt hinaus (sog. CENTROPE Region, entsprechend

der Erklarung von Kittsee).

Abb. 6: Vienna Region und CENTROPE

VIENNA REGION ND CENTROPE

| L 1 el )
f Sy : 4

|
- Gy = S |
=
Karte7: Wienna Region und CENTROPE
CENTROPE Region _
Jordes+ Region |
Wienna Region {FGO) D ‘o}.‘.‘ |

O o Foosdanle Bntd
] =

Stadtnaher Raum (SUAM)

Quelle: Stadtentwicklungsplan Wien 2005

In dieser Erklarung aus dem Jahre 2003 wurde von den politisch Verantwortlichen
der betroffenen Regionen vereinbart, eine Europa Region Mitte zu entwickeln, die
grenziberschreitend gemeinsame Malnahmen setzt, um eine Wachstums- und
Wohlistandsregion zu begriinden und einen attraktiven Qualitatsstandort fur alle Le-

bensbereiche zu schaffen.

Die Ausformulierung dieser regionalen Betrachtung beinhaltet die Definition von
Gebieten und Zentren mit unterschiedlichen Vorgaben hinsichtlich deren wirtschaft-

licher Relevanz und Bevolkerungsentwicklung. Siedlungsstrome und geplante Be-
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grenzungen von Siedlungsgebieten werden ebenso dargestellt wie groRraumige

VerkehrserschlieBungen.

Abb. 7: Struktur der kunftigen Siedlungsentwicklung in CENTROPE
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Quelle: Stadtentwicklungsplan Wien 2005
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Karte18:

Szenario polyzentrische
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Quelle Regionales
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Siedlungs- e-Verkehrzent-
wicklung undWirkungs-
beziehungen®, Jordes+Teil-
projekt, GO 2004, Wien

Diese weit gefassten Plane sind fir die Anforderungen von heute vonnéten, um dem

Problem des Zusammenwachsens der Stadte und Regionen wirksam zu begegnen

und gemeinsame, aufeinander abgestimmte Entwicklungen zu ermdglichen. Der

wirtschaftliche Strukturwandel und die auch bei der Planung immer mehr eingefor-

derte ,Nachhaltigkeit* missen ebenso einflie3en. Der sich dadurch ergebende im-

mer komplexer werdende Planungsprozess muss in einem breiten, interdisziplinaren

Diskurs international behandelt werden.

Die Schlisselbegriffe fur diese Vielfalt des planerischen Denkens und Han-

delns lassen sich folgendermalRen zusammenfassen:

. Komplexitat (der Aufgaben);

. Kooperation (der verschiedenen Akteure);
. Konzentration (der Planung auf Projekte);
. Kompetenz (der Planerinnen und Planer).

(Klotz/Frey, 2005: 2)
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Fur Investoren und Projektentwickler ist es erforderlich, dass in diesen Planen die
Orientierungs- und Handlungsrahmen fur punktuelle, projektorientierte Planung vor-
gegeben werden. Eine erfolgreiche Projektentwicklung setzt klare planerische Rah-
menbedingungen sowohl in einer zeitlichen Vorschau als auch hinsichtlich Volumen,
Nutzung und Qualitat in einem raumlichen und sachlichen Zusammenhang voraus.
Dadurch wird gewahrleistet, dass Einzelprojekte in gleicher Art betrachtet und be-
handelt werden. Sonst besteht die Gefahr, dass sich die jeweiligen Einzelprojekte in

unnotiger Weise konkurrenzieren.

Nur eine Planung, die geordnete, eindeutig definierte Rahmen vorgibt, schafft Klar-

heit fir den Projektentwickler.

Ein unterschiedlicher Arbeitsansatz der Stadtplaner und Projektentwickler ergibt sich
aus der divergierenden Betrachtung von Entwicklungen. Wahrend der Stadtplaner
ein groRraumiges Interesse hat (,Bird’'s Eye View"), liegt das Hauptaugenwerk des

Projektentwicklers auf der Einzelperspektive des eigenen Projektes.

2.3 Aufgaben der Projektentwicklung

Die Immobilien-Projektentwicklung hat sich aufgrund geanderter Rahmenbedingun-

gen erst etabliert bzw. in letzter Zeit auch stark gewandelt.

Vor einigen Jahren war der Begriff ,Projektentwicklung” im zentraleuropaischen

Raum nicht verbreitet.

Durch die Entdeckung der Ware Immobilie als handelbares Wirtschaftsgut bzw. als
interessantes Anlageobjekt fur das eigene Portfolio wurden die Rahmenbedingun-
gen professionell entwickelt und bearbeitet. Im gleichen Zeitraum wurde auch die
Mdglichkeit grenziberschreitender Finanztransaktionen im Zuge der Weiterentwick-

lung der EU vereinfacht.

Aufgrund der internationalen Wirtschaftstrends und des damit verbundenen Aufbre-
chens von ehemaligen Staatsmonopolen (Post, Telekom, Bahn) kommen immer
mehr fur Immobilienentwicklung begehrte Flachen auf den Markt, auch die 6ffentli-
che Hand (Bund, Lander, Gemeinden) verdul3ert Liegenschaften oft in bester Lage.
Durch die Verlagerung von Produktionsstéatten aus den Ballungsraumen werden

zusatzliche Flachen fir eine Umnutzung geschaffen.

Aufgrund dieser Umstdnde kommt es seit einigen Jahren zu verstéarkter Aktivitat von

Investoren in Immobilien-GroR3projekte.
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Abb. 8: Ablauf eines Immobilienprojektes von Projektinitiierung bis Verwertung
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2.3.1 Unterschiedliche Typen von Investoren

Die Palette der — meist institutionellen — Investoren reicht von Banken und Versiche-
rungsgesellschaften tber offene und geschlossene Immobilienfonds, Immobilien-
Aktiengesellschaften bis zu Pensionskassen und Leasinggesellschaften. Aber auch

Private investieren zum Zweck der Kapitalanlage in Immobilien.

Neben der Unterteilung in institutionelle und private Investoren ist zu unterscheiden,

ob die Investoren die Immobilie fir das eigene Portfolio entwickeln oder ob eine
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.Klassische" Projektentwicklung durchgefihrt und die Immobilie weiterverkauft wer-

den soll.

2.3.2 Unterschiedliche Typen von Projektentwicklern

Es werden drei Typen von Immobilien-Projektentwicklern unterschieden:
e Trader-Developer (Projektentwicklung mit anschlielRendem Verkauf);
e Service-Developer (Projektentwicklung als Dienstleister fur Dritte);

« Investor-Developer (Projektentwicklung fir den eigenen Bestand).
(Schulte, 2008)

Der jeweilige Typus des Projektentwicklers ist besonders hinsichtlich der nachhalti-

gen Qualitat oft von grofRer Bedeutung:

Immobilienentwicklung fur den Eigenbedarf oder fir das eigene Portfolio hat meist
andere Qualitatsanforderungen als jene, die fur die rasche Weiterverauf3erung ges-

taltet und/oder auf einen speziellen Nutzer zugeschnitten ist.

Die ,Eigenentwicklung” wird wohl meist mit einer hohen Qualitatsanforderung be-
trieben, bei der auch Augenmerk auf die Nachhaltigkeit der Immobilie gelegt wird.
Eine Optimierung hinsichtlich Betriebskosten, Instandhaltungskosten, Lebensdauer
der Immobilie hat bei Eigenentwicklung einen groReren Stellenwert als fir den insti-
tutionellen Investor, der mitunter nur kurzfristige, auf schnellen Gewinn orientierte

Interessen vertritt.

Von lokalen Normen und offentlichen Stellen werden aber oft Qualitatskriterien far
eine Projektentwicklung vorgegeben: Durch Bauordnungen, Verordnungen, Normen
oder Qualitdtsvorgaben im Rahmen von Umweltvertraglichkeitsprifungen und stra-
tegischen Umweltprifungen kdonnen fir Projekte Vorgaben erstellt werden, die fur

die Projektrealisierung kostenrelevant sind.

2.4 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Ohne ein funktionierendes wirtschaftliches Umfeld haben sowohl die Stadtplanung
als auch die Immobilien-Projektentwicklung wenig Chancen auf Erfolg. Somit sind
wirtschaftliche Voraussetzungen fiir beide Akteure von existenzieller Bedeutung,

beide profitieren von Wohlstand und Wachstum.
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Immobilieninvestments zeichnen sich durch besondere Merkmale aus:
« standortgebunden;
+ kostenintensiv;
e Originalitat;
e Langfristigkeit.

Demzufolge missen den Investoren auch ausreichend Sicherheiten geboten wer-
den, dass das auf lange Sicht finanzierte Investment auch langfristig die erwarteten

Ertrage bringt.

Gerade der Finanzmarkt hat eine hohe Bedeutung fur die Realisierung einer Ent-
wicklung, da Kapital aufgrund der Langfristigkeit und wegen des grol3en Volumens
von Immobilienprojekten einen Engpassfaktor darstellt. Abhéngig von Konjunktur-
zyklen steigt und féallt das Interesse an Investitionen in den Immobiliensektor — je

nach Verfugbarkeit von Kapital.

Die durch die Stadtplanung vorgegebenen Rahmenbedingungen kénnen nur dann
ausgeschopft werden, wenn der Standort ,Stadt” fir privates Unternehmertum aus-
reichend attraktiv ist. Erst durch den Einstieg von (privaten) Investoren kommt es

zur Realisierung von Projekten — dann bleibt die Planung nicht Papier.

Das bedeutet, dass Politik/Stadtplanung und der Projektentwickler gleiches Interes-

se an einem starken Wirtschaftsstandort haben:

Fur die Projektentwickler (und Investoren) auf der einen Seite ergibt sich durch eine
gute Verwertungsmaglichkeit eine héhere Attraktivitat eines Standortes, wie es auf
der anderen Seite fur die Stadt zu einem Imagegewinn, zu hdheren Steuereinnah-
men und letztendlich auch zu einem Wettbewerbsvorteil gegeniiber anderen Stad-

ten kommt.

Ein positiver Kreislauf, der durch Abwéagen der Interessenkonflikte und durch Einhal-

tung von Qualitatskriterien gesteuert werden kann.

Durch die veranderten wirtschaftlichen und politischen Rahmenbedingungen der
letzten Jahrzehnte (,Globalisierung”, Weiterentwicklung der Européischen Union)
sind auch die gewohnten Abldufe und Regelungen zu hinterfragen und neu zu defi-
nieren. Einerseits sind wirtschaftliche Zusammenhénge in einem viel weitraumige-

ren Kontext zu betrachten, andererseits wéachst die Bedeutung regionaler Faktoren.
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In diesem Zusammenhang ist auch die Entwicklung von Wirtschaftsstrategien, die
parallel mit Privatisierungen von staatlichen Unternehmen und der VeréduRerung von

immensem Immobilienbestand vor sich gehen, zu beachten.

Die ,Stadt®, die ,Kommune* hat als Wirtschaftsfaktor wesentlichen Einfluss gewon-
nen, sie verwaltet nicht nur, sondern sie gestaltet ,pro-aktiv‘ ihren Umbau mit. Daher
kommt auch der Stadtplanung grof3e Bedeutung bei der Gestaltung des eigenen

Wirtschaftsstandortes zu.

Hier liegt die groRe Chance der Stadtplanung, gemeinsam mit der Projektentwick-
lung, diesen oben beschriebenen positiven Kreislauf zu aktivieren und sich gegen-

seitig zu ,pushen*.

(Kapitel 2.4 beinhaltet Informationen aus Heeg, 2008)

2.5 Immobilienblase

Wenn hier ausfuhrliche Abhandlungen zu Stadtplanung und Projektentwicklung er-
folgen, dann sollen an dieser Stelle besonders negative Entwicklungen der letzten

Zeit nicht auBer Acht gelassen werden:

Durch eine extreme Uberbewertung von Immobilien und die darauf folgende starke

Abwertung spricht man von einer ,Blase".

Kann diese Immobilienblase durch Stadtplanung und Projektentwicklung verhindert

werden?
Betrachtet man die Ursachen fir die Immobilienblasen, so sind diese entweder
+ kreditinduziert oder

+ fiskalinduziert.

(http://www.wikipedia.org)

Kreditinduziert dann, wenn die Finanzierungen besonders ginstig und in groRem

Ausmal vorhanden sind.

Fiskalinduziert, wenn durch staatliche Eingriffe (steuerliche Anreize) das Gleichge-

wicht zwischen Angebot und Nachfrage gestort wird.

Die Stadtplanung muss jedoch dafir auch den ,Boden bereiten* — das heil3t, nur
wenn entsprechende Widmungen vorliegen und somit eine rechtsgtiltige Grundlage

fur ein Immobilienprojekt vorhanden ist, kann dieses auch umgesetzt werden.
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Somit ist die Stadtplanung das letzte Glied in der Kette, um eine Fehlentwicklung
vermeiden zu kénnen. Eine verantwortungsvolle und aufgrund der massiven Ein-

flisse des gesamten Umfeldes kaum zu bewéltigende Aufgabe.

Der Projektentwickler, dessen Bestreben die Konzeption, Errichtung und der Ver-
kauf einer Immobilie ist (Trader-Developer), wird, wahrend der Markt boomt, kein
Interesse an Zuriickhaltung haben. Bei Uberséttigung bzw. nach ,Platzen der Blase*
ist es fur ihn jedoch aufgrund verteuerter Kredite, verringertem Mietinteresse bzw.
geringerer Mieten bei gleichzeitig steigender Verkaufsrendite ungleich schwieriger,

Projekte zu realisieren und mit Gewinn zu verkaufen.

Langfristige, weit vorausschauende und nachhaltige Entwicklung ist daher im Sinne

beider Akteure.

Auch wenn ein einzelner ,Developer” im Zuge einer Ausnahmesituation durch ein
gutes Ergebnis seines Projektes retssiert, sind doch immer die Auswirkungen auf

den Gesamtstandort zu beachten.

2.6 Exkurs — FOrderung

In einem kurzen Exkurs wird die Moglichkeit einer Férderung fir Stadtentwicklung
auf europaischer Ebene aufgezeigt — von der in weiterer Folge auch die private Im-

mobilien-Projektentwicklung profitiert.

2.6.1 Allgemein
Auf europaischer Ebene existiert ein Férderungsprogramm fir stadtische Gebiete.

JESSICA — Joint European Support for Sustainable Investment In City Areas (ge-
meinsame europdische Unterstitzung fur Investitionen zur nachhaltigen Stadtent-
wicklung) ist eine gemeinsame Initiative der Europdischen Kommission und der Eu-
ropéaischen Investitionsbank (EIB) in Zusammenarbeit mit der Entwicklungsbank des

Europarates.

JESSICA ist keine neue Mittelquelle, sondern eine neue Art der Inanspruchnahme
von Zuschiissen aus dem Strukturfonds zur Unterstiitzung von Stadtebauprojekten.
Die Mitgliedstaaten entscheiden, welchen Anteil ihrer Strukturfondsmittel sie Uber

JESSICA verwenden wollen.
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2.6.2 Wie und was wird gefordert

In Verbindung mit einer entsprechenden Stadtentwicklung fordert die Europaische
Kommission Uber Mitgliedstaaten oder Regionen sogenannte Stadtentwicklungs-
fonds, die wiederum Projekte fordern, die Teil eines integrierten Planes fir Stadt-

entwicklung sind.

Voraussetzung fur die Forderung ist ein ,integrierter Plan fir nachhaltige Stadtent-

wicklung®.
Mittel werden u. a. fur folgende Arten von Projekten zur Verfligung gestellt:

« historische oder kulturelle Statten flr Tourismus oder andere nachhaltige

Zwecke;
* NeuerschlieBung von Brachflachen;

» Buroflachen fir KMUs sowie den IT- und/oder Forschungs- und Entwick-

lungssektor.

Das bedeutet, dass auf Basis einer entsprechenden Stadtentwicklung Mittel fur di-
verse Immobilienprojekte sowohl fir offentliche als auch fir private Investoren zur

Verfligung gestellt werden.

2.6.3 JESSICA in Berlin

Einer Studie von DTZ zufolge, die die Einfiihrung des Programms JESSICA in Berlin
(Projekt Molkenmarkt und Klosterviertel) untersucht hat, kann die Nutzung von
JESSICA zahlreiche positive Impulse fur die Stadtentwicklung und somit naturge-
malf3 auch fir die Projektentwicklung setzen.

(DTZ, 2008)

Da sich Uber JESSICA auch stadtische Infrastruktur (z. B. Verkehrswege) und Neu-
erschlieBung von Brachflachen fordern lassen, kann dieses Programm einen we-

sentlichen Beitrag fur die ErschlieBung neuer Gebiete leisten.

2.6.4 Folgewirkungen

Im Sog einer attraktiven Standortgestaltung durch die Realisierung stadtentwick-
lungspolitischer Zielsetzungen kann es vermehrt zu Interesse von Investoren am
Immobilienmarkt und somit zu verstarkter Projektentwicklung durch Private kom-

men.
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3. Interessenkonflikte Stadtplanung —

Projektentwickler

Die Stadtplanung hat als Zielvorgabe, eine funktionierende, lebenswerte Stadt zu
erhalten bzw. zu gestalten. Durch die im Stadtentwicklungsplan formulierten Zielset-
zungen werden Rahmenbedingungen festgelegt, die die weitere Entwicklung der
Stadt vorgeben. Die beschrankte Ressource ,Boden* muss dementsprechend ver-

waltet und gestaltet werden.

Mithilfe von Definitionen betreffend Nutzung, Dichte und Hohe der Bebauung, Grin-
raumgestaltung und zusatzlichen Qualitatsvorgaben (z. B. Energiekennzahlen) wer-

den Vorgaben fur die weitere Entwicklung festgesetzt.

Der Projektentwickler setzt in seiner wirtschaftlichen Betrachtungsweise auf Ge-
winnmaximierung. Das heil3t, kurz und vereinfachend formuliert, er will auf einem
mdglichst gunstigen Grundstick in bester Lage ein gréf3tmdgliches Projektvolumen
realisieren, um dieses anschlieRend mit bestmoglichem Gewinn zu verauf3ern bzw.

eine groRe Wertsteigerung fur Immobilien im eigenen Portfolio zu generieren.

In diesen unterschiedlichen Ansétzen liegt der Kern des Interessenkonfliktes der

beiden Akteure.

Die Qualitat eines Standortes zeichnet sich durch eine hervorragende Verkehrsan-
bindung ebenso aus wie durch Einkaufsmdglichkeiten in unmittelbarer Umgebung
und durch andere vorhandene Infrastruktureinrichtungen fur Bildung, Freizeit, Kunst

und Kultur.

Um die Qualitat einer Projektentwicklung nachhaltig zu sichern, missen Qualitats-
vorgaben definiert werden, die ein Entwickler/Investor von sich aus nicht realisieren
wirde, die aber fur das langfristige Funktionieren von Standorten von entscheiden-

der Bedeutung sind:
* Dichte der Bebauung;
« Verkehrsanbindung (OV, 1V);
e Bildungseinrichtungen;

* Freizeiteinrichtungen (Sport, Kunst, Kultur).
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Den Mehrwert von Liegenschaften aufgrund der Errichtung dieser Einrichtungen
durch die offentliche Hand muss sich die Stadt aber aus 6konomischen Grinden
~abkaufen” lassen. Dies geschieht durch Grundabtretungen z. B. fur Bildungseinrich-

tungen, durch Gestaltung von Parkanlagen oder Ahnlichem.

3.1 Stadtebaulicher Vertrag

In der Bundesrepublik Deutschland wird der ,Mehrwert* einer Liegenschaft durch
verdnderte Rahmenbedingungen (Umwidmung) durch Ermittlung und Bewertung
von Beeintrachtigungen festgestellt. In der sog. Eingriffs-Ausgleichs-Regelung wird
die Kompensation der Beeintrachtigungen bewertet und durch Ausgleichs- bzw.
ErsatzmalRnahmen oder auch Wohnfolgeeinrichtungen, die der Projektentwickler

(Grundeigentimer) leistet, abgegolten.

,Die wichtigsten Rechtsgrundlagen sind 88 18 und 19 des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG) sowie 88 1a und 35 des Baugesetzbuches (BauGB). Einzel-
heiten ergeben sich aus den Naturschutzgesetzen (Landschaftspflegegesetzen
u. a.) der Lander."

(http://www.wikipedia.org)

Der Stadtebauliche Vertrag wird gemal 8 11 des deutschen Baugesetzbuches ge-
regelt, die Inhalte kbnnen Leistungen des Vertragspartners auf eigene Kosten, Er-
stellung eines Umweltberichtes — wenn erforderlich —, Bereitstellung von Grundsti-

cken, Verwendung von Alternativenergien usw. regein.

In diesem Vertrag zwischen der Stadt (dem Land) und dem Projektentwickler, der im
Zuge der Erstellung des Masterplanes bzw. bis spatestens vor Beschlussfassung
des Bebauungsplanes abgeschlossen wird, werden die zu leistenden Ersatzmal3-

nahmen festgelegt.

Je nach GroRRe und Volumen des Projektes handelt es sich um weitreichende Ver-
pflichtungen, die der Projektentwickler nach vertraglicher Regelung in einem dem
Vorhaben angemessenen Umfang leistet oder auch selbst durchfiihren muss (z. B.
Abtretungen von Grundsticken fur Parkanlagen oder fur Bildungseinrichtungen,

Errichtung von Schulen, Kindergarten, ErschlieRungsstralien).

Im Handlungsspielraum der Stadtplanung in Wien existieren keine Moéglichkeiten fir
stadtebauliche Vertrage oder &hnliche Regelungen mit Projektentwick-

lern/Grundeigenttiimern. Einerseits ist die Klarung der privat- und hoheitsrechtlichen
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Rahmenbedingungen ein juristisches Problem (,Kann sich eine Kommune eine
Widmung abkaufen lassen?*). Andererseits kann ohne diese Vertrage flexibler
agiert werden, denn die Gefahr, dass sich Rahmenbedingungen in der Zeit einer
Projektentwicklung andern, ist allein schon durch die lange Dauer der Entwicklungs-

phase gegeben.

In einem pragmatischen Ansatz werden Kompensationsleistungen in anderer Form

geregelt:

Die Stadt kann zum Beispiel durch Festsetzung einer §-53-StralRe Kosten auf ande-
re Ubertragen. (8-53-StralRe: PrivatstraRe mit Offentlichkeitsrecht = Der Private
muss fir die Straf3enerrichtung, Erhaltung, Reinigung, Beleuchtung sowie fir die
Herstellung der erforderlichen Einbauten aufkommen.) Weitere Moglichkeiten, die-
sen ,Ausgleich* zu schaffen, sind spezielle Widmungen von Teilbereichen (flr 6f-
fentliche oder soziale Zwecke), Grundabtretungen fir 6ffentliche Einrichtungen fir
Bildung und Freizeit (Schulen, Kindergarten bzw. Parkanlagen) oder auch die Ver-

pflichtung zur Altlastenbeseitigung.

Klare Rahmenbedingungen fiir Projektentwickler werden mit dieser Handlungsweise
nicht geschaffen — transparente, allgemeingtltige und nachvollziehbare Ablaufe sind

somit nicht gegeben.

3.2 Vertrauen

Zur Uberwindung des Interessenkonfliktes ist Vertrauen zwischen den handelnden
Akteuren von grofiter Bedeutung. Wie schon erwéhnt, ist es flr den Projektentwick-
ler notwendig, dass klare Rahmenbedingungen vorgegeben, festgelegt und ein-

gehalten werden.

Der Projektentwickler muss sich seinerseits aber genauso an die Vorgaben halten
und die definierten Kriterien erfillen. Macht er das nicht, lauft er Gefahr, dass nicht
nur fir das betreffende Projekt, sondern auch weiterfiihrende einschrénkende Be-

stimmungen von der Legislative erlassen werden.

Wie in anderen Bereichen sind auch hier Gesetze und Verordnungen teilweise in-
terpretierbar. Das Ausreizen von diesen ,Graubereichen” fiihrt jedoch zu strengeren

und weniger flexiblen Vorgaben.

Seite 21



Auf den ersten Blick sitzt die Stadtplanung/Politik alleine an den Hebeln der Macht —
sie definiert die Vorgaben. Sind diese jedoch zu restriktiv, werden sich immer weni-

ger Immobilienprojekte umsetzen lassen.

Daher missen Ziele und Vorgaben gegeniber wirtschaftlichen Mdglichkeiten und

Anreizen so abgewogen sein, dass sich die besseren Ideen durchsetzen kdénnen.

.Erfolgreiche” Spekulationen, die nicht durch aulRergewdhnliche Umstédnde und
stichhaltige Begriindungen zu rechtfertigen sind, fiilhren zu gegenseitigem Misstrau-
en und schaden einer nachhaltigen guten Zusammenarbeit — nicht nur die personli-
che Beziehung, auch die interdisziplindre Verstandigung leidet unter diesem Kon-
flikt.

3.3 Stadtplanung im politischen Einfluss

Wahrend sich die Stadtplanung mit besonders langfristigen Auswirkungen ihrer Ar-
beit befassen muss, fordert die Politik, die diese Vorgaben beschlieRen und umset-
zen muss, oft schnelle Erfolge ein. Eine zielgerichtete Stadtplanung wird durch das
Denken in auf Legislaturperioden bezogenen Zeiteinheiten erschwert bis unmadglich
gemacht, denn der Erfolg stellt sich oft erst nach Jahrzehnten ein. Eine solche
Stadtplanung bendtigt somit starke Partner mit einem langen Durchhaltevermdgen

bei der Umsetzung.

Als Regulierungsinstrumente der offentlichen Hand dienen Grund und Boden, In-
strumentarien wie die Bauordnungen und Verordnungen sowie die Planungshoheit

fur die Erstellung von Raumordnungs-, Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen.

.Der Gesetzgeber hat im Zuge der Planung eine Doppelfunktion, er muss ei-
nerseits den Rahmen fur die Nutzung vorgeben und zweitens die Koordinati-
on des o6ffentlichen Handelns selbst vornehmen.”

(Klotz/Frey, 2005: 7)

Die besonders in den Ballungsraumen knappe Ressource ,,Grund und Boden* muss
daher hinsichtlich ihrer Nutzung und auch nach dem Ausmal der Bebauung, der
ErschlieBung, der Ver- und Entsorgung geplant werden. Dies muss von der 6ffentli-
chen Hand aktiv unter Einbeziehung der Experten fiir die unterschiedlichen Berei-

che betrieben werden.
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Die Rahmenbedingungen werden in Fachausschiissen erarbeitet und durch politi-
sche Gremien in Form von Leitlinien, Flachenwidmungs- und Bebauungsplédnen

sowie Bauordnungen und Verordnungen beschlossen.

Fur den Projektentwickler ist es von grof3er Bedeutung, dass diese Beschlussfas-
sungen nach madglichst transparenten und klaren Kriterien erfolgen, um nicht politi-

scher Willktir ausgeliefert zu sein.

Es werden keine oder kaum private Investitionen erfolgen, wenn ein umfassendes
und rechtlich bindendes Konzept fir die geplante Entwicklung fehlt. Fur jeden Inves-
tor muss ersichtlich sein, was die Offentliche Hand, die in diesem Fall Partner ist, in

der weiteren Zukunft vorhat, die Ziele missen klar definiert und bekannt sein.

3.4 Gesetzgebende Korperschaften

Européische und Bundesebene:

Auf europaischer Ebene wird auf die Raumplanung nur indirekt mit einzelnen

Richtlinien eingegangen.

Auch auf Bundesebene gibt es kein eigenes Raumplanungskonzept, hier
dient die Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK) ausschlieRlich
der Koordination des Bundes, der Lander und der Gemeinden. Sie hat keine

rechtlich verbindliche Wirkung.

Landesebene:

Durch die Lander werden Uberdrtliche Raumordnungsprogramme erstellt, sie
haben Beratungsfunktion fir die Gemeinden und sie Gbernehmen die Pla-
nungskoordination mit dem Bund und den Nachbarlandern. Auf3erdem sind

die Lander Aufsichtsbehdrde Uber die Raumplanungen der Gemeinden.

Gemeindeebene;

Die Gemeinden sind zur Raumforschung und zur Erstellung der ortlichen
Raumordnungsprogramme verpflichtet. Sie beschlieBen die jeweiligen Fla-

chenwidmungs- und Bebauungsplane.
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3.5 Instrumente der Stadtplanung (am Beispiel der S tadt
Wien)

Der Ablauf von Stadtplanung ist in der Bauordnung fur Wien gesetzlich geregelt:

Abb. 9: Rechtsverbindliche Planungsabléufe in der Stadt Wien

" N 2UKUNFT
Stadtplanung Wien WJIEN
Rechtsverbindliiche Planung (1)

wpaia  MEchenwidmung

Rechtsgrundlage:  \Wiener Stadtentwicklungs-, Stadtplanungs- und Baugesstzbuch
(kurz: Baucrdnung filr Wien)

GENERELLE PLANUNG § 211 Umwettprilfung: § 1 BO filr Wien
Sladienbatcklnpsplan (STER |5 |« 1L §22 Wr, Naturschutzgeselz Abrelgung der 2iee
20045) - bel erheblichen
! irkungen 1 Flichen fir Wohnrsum anlspr.
- Umwaltbaricht (Wianer Bewtbamnngsaniwichiung
TEILKONZEPTE Umweltanwaltschaft) 3 E;;m;;l::mman und
:i‘:;:‘f;::%’:"ki; 3. VisiFalt und Aussewogenheit d,

1 Mutzungan u. rdum|, Vededung
Landsctiaisraberiinian, 4 Schonung Umeed! elc
:il“"‘""“””“? L-Baha 5 Sehut var LA, Staub

fd FLACHENWIDMUNGSPLAN g, Viorsorge vnd Erhallung £ d.

[P d-I_ Erfalimg disnanda Grin-, und
aTA ILP NGEN i § BEBAUUNGSFLAN . '.I'EI'."::TIErﬂH:hEﬂ _—
Stilabiaulich Lallbitdar : s
Mgl aie ' . Varsorge Verkehrslidchen T

: 1 BawSiarung, Wirtschaft
Slpdlabaulizle Wallbowarbe q, Vorearpe Var- und Enisaigung.
elc. Enargia

10, Flichen | RohsloBoewinnung

" Wien als Siandoet for
SOMETIGE Crpanizationen, Winschalt,
RECHTSMATERIEN Fremdarmarkehr
Bundes- und Landesebens, iz Varsorge 8fenticha Einrichiungan,
Maturschulerachl, = Badung, Spo, Kullur, Gesundhel,
Eigenbatnrech], Sacharhail o
Forstrachl, 1% Vorsorge Landwirschal
Gewerbeardnung. 4. Erhafung, Entwicking, Stadibid
Denkmalachiez ate. 15, Bamierefreles Planen und Bauen

Quelle: MA 21A, Stadtteilplanung und Flachennutzung

35.1 Stadtentwicklungsplan (STEP)

Fur zukUnftige Entwicklungen der Stadt wird ein sogenannter Stadtentwicklungsplan
erarbeitet. Grundlagen bilden statistische Prognosen hinsichtlich Bevolkerungs- und
wirtschaftlicher Entwicklung.

Die Aufgaben, Arbeitsweisen und Grundséatze der Stadtplanung werden definiert,
die Ausgangslage wird analysiert, in weiterer Folge werden die Herausforderungen
bearbeitet.

In diesem Plan werden auf Basis eines bereits gultigen Stadtentwicklungsplanes
Ziele fur die weitere Entwicklung der Stadt festgelegt und im Gemeinderat beschlos-
sen. Die Erarbeitung erfolgt durch die MA18 (Stadtentwicklung und Stadtplanung) in
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Zusammenarbeit mit anderen Magistratsabteilungen und einem externen Experten-

team.

Beispiel:

Abb. 10: Raumliches Leitbild der Stadt Wien

Quelle: Stadtentwicklungsplan Wien 2005

Durch den Beschluss eines Stadtentwicklungsplanes wird fur alle Akteure (Bautréa-
ger, Projektentwickler, Investoren, Grundeigentiimer, Nutzer) eine verbindliche poli-
tische Zieldefinition geschaffen, die ein gleichwertiges Angebot fur alle darstellt. Der
Projektentwickler ist dadurch in seinem Handlungsspielraum eingeschréankt bzw.
nicht mehr so flexibel, aber es wurde ein Instrumentarium geschaffen, das in seiner
spezifischen Ausformulierung klare Richtlinien vorgibt.

Der Stadtentwicklungsplan bildet die Grundlage fur die Widmungsverfahren, Abwei-
chungen erfordern eine substanzielle Begriindung.

3.5.2 Zielgebiete

Jene Gebiete, auf die die Stadt wegen der besonderen Entwicklungspotenziale ihr
besonderes Interesse lenkt, werden im Stadtentwicklungsplan als Zielgebiete defi-
niert. Griinde hierflr sind u. a. besondere Entwicklungspotenziale und Chancen,
erwartete umfangreiche Veranderungen oder besondere Problemstellungen. Fir
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diese Gebiete werden jeweils spezielle Programme entwickelt, die den Herausforde-
rungen bestmdglich begegnen.

Abb. 11: Zielgebiete der Stadtentwicklung in Wien

13 Zielgebiete der Stadtentwicklung -
Besondere Herausforderungen und Entwicklungspatenziale
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= Kimatiche Bedewbng
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= ENMWIEE vor WorntaurEserven _ ;
mm% - ; \ ngr- Messe - Kiieau-Stadion 13
= [ « KL, Lntermaioung, Emokng
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Bahshof Wien - Europa Mitte

Erllnrafar Mais

- Arsai,

» Aspanggrinde
= Erdberper Mals —Zwelte Cityfunktion:
Central Business District™

Quelle: Stadtentwicklungsplan Wien 2005

353 Stadtebauliches Leitbild

Das stadtebauliche Leitbild (die Zielgebietsprogramme, Masterplane) konkretisiert
die Vorgaben des Stadtentwicklungsplanes. Durch die von der Stadt entwickelten
Leitbilder wird auch das besondere Interesse an der Entwicklung des jeweiligen

Zielgebietes dokumentiert.

Hier werden bereits im Vorfeld der Flachenwidmung Nutzungen, Dichten und Quali-

taten vorgegeben, an denen sich die spatere Projektentwicklung orientieren kann.

Stadtebauliche Leitbilder werden auch fir jene Gebiete entwickelt, die nicht als Ziel-
gebiet des Stadtentwicklungsplanes konkret definiert werden. Aufgrund besonderer
Umstande sollen diese Bereiche jedoch bereits vor der Erstellung des nachsten
Stadtentwicklungsplanes zusammenhangend behandelt werden, um Entwicklungs-

potenziale erkennen zu kdnnen und eine moégliche Umsetzung nicht zu verbauen.
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Die Ausformulierung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes erfolgt in Etap-
pen, um sich gestalterische Mdglichkeiten fur die langfristige Entwicklung offenhal-

ten zu kénnen.

Abb. 12: Darstellung von Gebieten der stéadtebaulichen Leitbilder in Wien
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M U
/ ;]
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tonenmit interdallen pan
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2003)

Standorte mit ous-
refichander O~
ErschlieBung.
dedoch aus derd gge
im Stadtgefiige zir-
zeit bedingt gesig-
net

Zonen fir stédtebauliche

Leithilder
Abd. a3
Eignun gsst ondorte
gemafi Hochhauskenzept— pMapnahmen zur weiterfiihrenden Forde-  diese innerhalb der stadtwien auf hohem Niveau
ﬁ“' L;'”"e""‘"k‘""'”' rung der Gestaltungsqualitat in Wien umzusetzen sowlie auch private Bautrager bei der
MZERT 2003

Indiesem Kontextdervielfalt, sowohl inden G- DurchfuhrungvonWerfahran zu unterstutzen.

Quelle: Stadtentwicklungsplan Wien 2005

Wenn der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan zu frih ausformuliert und be-
schlossen werden, sind die aktuellen Bedirfnisse mdglicherweise nicht mehr zu
befriedigen, da z. B. Um- oder Zubauten fiir betriebliche Einrichtungen verhindert
werden konnten. In diesem Fall spricht man von einer ,kalten Bausperre®.

3.5.4 Der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Im Flachenwidmungsplan werden im Wesentlichen die Nutzung und die Mdglichkei-
ten der Bebauung festgelegt, wobei die Flachen in folgenden Hauptkategorien ge-

widmet werden:
» Bauland,
* Verkehrsflache;
* Grinland,

e Sondergebiet.
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Die weitere Unterteilung erfolgt dann in z. B. Wohngebiet, gemischtes Baugebiet,
Industriegebiet bzw. landliche Gebiete, Schutzgebiete, Erholungsgebiete.

Der Flachenwidmungsplan ist dem Bebauungsplan tbergeordnet.

Der Bebauungsplan regelt die Bebaubarkeit der Bauplatze mittels Fluchtlinien, Ein-
teilung in Bauklassen und Bauweisen (offen, geschlossen ...) und Hohenbeschran-
kungen. Er regelt auch das Gebiet und Grof3en von Schutzzonen, Wohnzonen,

Bausperren, Einkaufszentren etc.

(Siehe Anhang, Abbildung 59: Zeichenerklarung Flachenwidmungs- und Bebau-

ungsplan)

Der Flachenwidmungs- bzw. Bebauungsplan ist eine Verordnung, es gibt keinen
Rechtsanspruch auf eine Widmung. Die Beschlussfassung ist in Wien im 8 1 der

Wiener Bauordnung geregelt und hat folgenden Ablauf:

Abb. 13: Ablauf bis zur Beschlussfassung von Flachenwidmungs- und Bebauungs-

planen

I
| Gemeinde Wien Ablauf bei Fidchenwidmungs-
:und Bebauungsplan-Festsetzung

N SUKUNFET

- UWJIEM

flacheanwidmung

! achb Bezirksvertratungen Ganehmigungs-
l Flanvmasanstoll Fachbekat Gffentliche Auflage verfahren
~ Plangebiet i Fachbeirat (Stadtrat) Videndenlauf des
priifen und festlegen Stellungnahmen und Bezirksvorstehung Antragsaktes
Grondruck Gutachten (VA 53)
Dauer 1-2 Monate Hirperschaften und ¢
l Gremien | Gameinderats- I
1]
Stellungnahme der L l aussi mhs
Dienststellen,
Anderungen: Bezirksvertretungen
e L e Rotdruck | wird Stellungnahmen | Stadtsenat I
l Rotdruck Il Frist 3 Monate I
Anderungen: - L Gemeinderat |
Grindruck wird dffentliche Auflage 4
Rotdruck 1 Stellungnahmen
Frist & Wochen MA 53
Hundmachung
l’ Rechiswirksamkeit
Anderungen: i
Rotdruck 11 wird
Rotdruck 111 | Plandokument

Quelle: MA 21A, Stadtteilplanung und Flachennutzung
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Im Gegensatz zu einem Ansuchen zur Erteilung einer Baubewilligung gibt es kein
definiertes derartiges Ansuchen fir die Erstellung bzw. Anderung eines Flachen-

widmungs- und Bebauungsplanes.

Abb. 14: Beispiel eines Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes

Wl IS P s W

[ P

Quelle: Webservice der Stadt Wien, 2010

Grund und Boden wird durch den gultigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
zum handelbaren Gut. Eine genaue Bewertung einer Liegenschaft lasst sich erst

dann eruieren, wenn bekannt ist
e was darauf errichtet werden kann (Nutzung);
+ welches Volumen errichtet werden darf;

* wie die Lage des Objektes auf der Liegenschaft (Definition der Baulinien,

Fluchtlinien, Bauweisen) ist;
» welche besonderen Bestimmungen auferlegt werden;
» welche Qualitatskriterien erflllt werden missen.

Der Beschluss des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes durch den Gemeinde-

rat ist somit ein wesentlicher ,Meilenstein® in der Projektentwicklung, erst mit diesem
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kann mit der Entwicklung eines konkreten Projektes auf einer Rechtsgrundlage be-

gonnen werden.

355 Bauordnung

Auch die Bauordnung legt mit ihren Bestimmungen wesentliche Parameter fur die
Bebaubarkeit fest. Die Beschlussfassung fur den Flachenwidmungs- und Bebau-
ungsplan ist ebenso in der Bauordnung geregelt wie Definitionen, die die bauliche
Ausnutzbarkeit von Liegenschaften und Vorgaben fir das Gebaudeinnere regeln,

unter anderem:
* Gebéaudehothen;
e Belichtungsvorschriften;
¢ Fluchtwegsbreiten;

e Anzahl der Stiegenh&user.

3.6 Erfolgskriterien

Was sind nun die Erfolgskriterien fir den Stadtplaner bzw. fir den Projektentwick-

ler? Mit welchen Parametern kann der Erfolg Gberhaupt eruiert werden?

Das Problem einer Bewertung von Erfolg/Misserfolg bei der Stadtplanung ist, dass
es keine ,messbaren” Erfolgsfaktoren gibt. Es kann nicht bewertet werden, ob die
Planung fir dieses Gebiet um ,X %" besser oder schlechter gelungen ist als fiir ein

anderes — oder ob diese oder jene Planung ,besser” ist.

Ein weiterer Faktor, warum der Erfolg schwierig zu beurteilen ist, liegt in der zeitli-
chen Dimension der Stadtplanung, die sich von der Planung bis zur Realisierung
Uber viele Jahre, sogar Jahrzehnte erstrecken kann. Im Laufe dieser Entwicklung
haben zahlreiche andere, von der Stadtplanung nicht beeinflussbare Faktoren — wie
wirtschaftliche Rahmenbedingungen, technischer Fortschritt, demografische Ent-
wicklung, Anderung von Gesetzeslagen etc. — hohe Relevanz fiir die Entwicklung

eines Standortes.

Hat hingegen die Stadtplanung bei der Erstellung der Leitlinien die weitere Entwick-
lung gut antizipiert, steigen die Chancen auf Erfolg. Voraussetzung dafir ist aber
auch eine gute Planung, die auf die Bedirfnisse von Bewohnern, den Wirtschafts-

standort, standortbezogene Aspekte etc. eingeht.
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Andererseits missen die Vorgaben so gestaltet sein, dass es dem Immaobilien-
Projektentwickler maglich ist, sie mit einem vertretbaren wirtschaftlichen Risiko um-

zusetzen.

Der primare Erfolg des Projektentwicklers (vornehmlich des Trader-Developers)
besteht in der wirtschaftlich erfolgreichen Veraul3erung des einzelnen Projektes im
Zuge der Realisierung (bzw. auch davor als Forward-Purchase). In einer langfristi-
gen Betrachtung muss er jedoch auch die positive Gesamtentwicklung, die seine
Projekte verursachen, im Auge behalten. Denn nur durch eine wertschépfende Ent-

wicklung kann ein Standort ein positives Image generieren bzw. behalten.

Diese Sichtweise trifft naturgemaf noch viel starker auf den Investor-Developer zu,
der an der langfristigen Werterhaltung bzw. -steigerung schon allein deswegen

groftes Interesse hat, da er die Immobilie in seinem eigenen Portfolio behalt.

3.7 Entscheidende Qualitatskriterien: Nachhaltigkei t,

Urbanitat und Verantwortung

3.7.1 Nachhaltigkeit

Das Schlagwort ,Nachhaltigkeit* ist heute ein besonders strapaziertes Modewort.
Das Ziel, Produkte und Ablaufe nachhaltig zu entwickeln, wird heute fur alles und
jedes gesetzt. Jedoch erkennt man bei naherer Betrachtung, dass diese Ziele oft

nur oberflachlich umgesetzt werden.

Nachhaltigkeit hat in der Stadt- und Immobilienentwicklung hingegen eine beson-
ders hohe Relevanz. Wegen der im Vergleich zu den meisten anderen produzierten
Gutern langen Lebensdauer von Bauwerken wird die Umwelt in besonderem Mal3e
langfristig gestaltet. Daher verdient die Entwicklung von Immobilien besondere Auf-

merksamkeit.

~Inwieweit ist die Immobilienbranche von dem Thema Nachhaltigkeit betroffen?

« 30 % des gesamten Energiebedarfs entfallen auf Immobilien.
30 % der Ressourcen entfallen auf den Betrieb, Bau und Abriss von Im-
mobilien.

* 40 % der deutschen Treibhausemissionen entfallen auf Immobilien.”

(http://www.greenimmao.de)
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Um den Begriff ,Nachhaltigkeit” fir diese Arbeit zu definieren, werden zwei ver-

schiedene Definitionen zitiert;

.Regenerierbare lebende Ressourcen dirfen nur in dem Mal3e genutzt wer-

den wie Bestande naturlich nachwachsen.”

(http://lwww.wikipedia.org/Konrad Ott 1999)

Eine andere, allgemeinere Definition fir Nachhaltigkeit:

.Dauerhafte Entwicklung ist Entwicklung, die die Bedirfnisse der Gegenwart
befriedigt, ohne zu riskieren, dal3 kiinftige Generationen ihre eigenen Be-

durfnisse nicht befriedigen kénnen.”

(Weltkommission fur Umwelt und Entwicklung, 1987)

Da diese Erklarungen fir Immobilienprojekte nicht ausreichend greifen, wird der
Versuch unternommen, diesen Begriff fir die Immobilienwirtschaft eigens zu definie-

ren.

Nachhaltige Immobilienprojekte zeichnen sich sowohl durch Optimierung der ge-
samten Lebenszykluskosten als auch durch eine wertsteigernde Standortkompo-
nente sowohl fir Bewohner als auch fir den Wirtschaftsstandort unter grof3tmaogli-

cher Schonung der naturlichen Ressourcen aus.
Welche sind die fur eine nachhaltige Entwicklung entscheidenden Parameter?

GrofRdte Bedeutung kommt der Nutzungsdauer einer Immobilie zu. Je langer ein Ge-
baude in Betrieb gehalten werden kann, umso effizienter ist der Einsatz der ,grauen
Energie“. Damit wird jene Energie bezeichnet, die fir den gesamten Herstellungs-
und Abbruchprozess erforderlich ist: fir Rohstoffgewinnung, Produktionsmitteler-

zeugung, Transport, Abbruch.

Die entscheidenden Parameter sind alle in den Lebenszykluskosten enthaltenen
Faktoren (Herstellung, Betrieb, Abbruch und auch Nutzungsflexibilitat und Nut-
zungsdauer) und weiters eine positive Auf3enwirkung auf den Makro- und Mikro-
standort. Das bedeutet, dass ein realisiertes Projekt nicht nur fur die Nutzer, son-
dern auch fur die Umgebung positive Effekte bringt. Diese missen zwischen den

Anliegen der Wohnbevolkerung, den Erfordernissen eines Wirtschaftsstandortes,
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den erforderlichen Verkehrsanbindungen und weiteren Infrastruktureinrichtungen fur

Handel, Bildung, Freizeit, Kunst und Kultur ausgewogen sein.

Ein positiver Beitrag zur Umgebung schafft Urbanitéat, ohne die ein Standort nicht

oder nur sehr schwer lebensféahig erscheint.

3.7.2 Urbanitat
Definition:

»In den Disziplinen Architektur und Stadtebau bezeichnet Urbanitét die den
Eindruck von Stadt hervorrufende Anmutung eines Raums. Die Anmutung
von Urbanitat ergibt sich grundsatzlich sowohl aus bestimmten Mustern
baulicher Strukturen als auch aus bestimmten Mustern von Funktionen
bzw. der Benutzung eines Raums. Stimmen die wahrgenommenen Muster
mit dem Uberein, was eine Person oder eine Mehrzahl von Personen als
typisch stadtisch begreift, wird dem entsprechenden Raum Urbanitat zuge-
sprochen.”

(http://www.wikipedia.org)

Wie kann nun durch eine Immobilienentwicklung Urbanitat entstehen?

Die Grundlagen zur Schaffung von Urbanitéat werden durch die Vorgaben der Stadt-
planung gelegt. Durch Festschreibung von Bebauungsdichten, Fluchtlinien, maxima-
len Geb&udehthen werden Qualitdtsstandards lange vor der eigentlichen Projekt-

entwicklung fixiert, die aber schon im Vorfeld entscheidende Relevanz haben.

In einem Masterplan wird fir ein bestimmtes Gebiet ein umfassender Entwicklungs-
plan erarbeitet. Gemaf diesen Vorgaben werden Grundstiicke geteilt und erschlos-

sen, Bauplatze festgelegt, Nutzungsvorgaben definiert etc.

In dieser ersten Planungsphase wird der Grundstein flr eine spater entstehende
Urbanitat gelegt. Je kleinteiliger und besser an die Nutzung angepasst ,dicht* die
Bebauung, je uberlegter und ausgewogener der ,Nutzungsmix® aus Woh-
nen/Arbeiten/Bildung/Handel/Freizeit, umso hoher ist die Wahrscheinlichkeit, dass

die entstandene Bebauungs- und Nutzungsstruktur auch angenommen wird.
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3.7.3 Verantwortung

Durch die Errichtung einer Immobilie Gbernimmt der Projektentwickler grof3e Ver-
antwortung fur die Gestaltung der baulichen Umwelt. Jedes Gebaude stellt einen
Eingriff in das Stadtbild dar und hat Auswirkungen auf das tagliche Leben der Be-

wohner.

Man mag diese Aussage — vielleicht zu Recht — als etwas banal qualifizieren, in der
Realitat wird diese Verantwortung jedoch oft nicht gelebt. Geht man offenen Auges
durch die Stadt, sieht man in grofiem Ausmald Projektentwicklungen, die offensicht-

lich ohne Anspriiche bzw. uniberlegt realisiert wurden und werden.

Daher ist es von immenser Bedeutung, dass sich der Entwickler der Verantwortung
fir seine Projekte bewusst ist, die Entscheidungen hinterfragt, regelmafig Utber-
denkt und optimiert, um nicht nur einen Mehrwert fir sich selbst, sondern fir den

Mikro- und Makrostandort zu schaffen.

3.8 Stadtplanung und Projektentwicklung und das Um-
feld

Sowohl hinter dem Stadtplaner als auch hinter dem Projektentwickler stehen Inte-

ressengruppen, die deren Ziele beeinflussen bzw. sogar steuern.

Der Stadtplaner wird hauptsachlich durch die Politik, der Projektentwickler vorwie-
gend von den Investoren beeinflusst, aber alle diese ,Player” stehen auch in direkter

Verbindung.

3.8.1 Stadtplanung — Politik

Wie vorhin bereits ausfiihrlich beschrieben, ist das Ziel der Stadtplanung die gere-

gelte, Gber Jahrzehnte weit vorausschauende Entwicklung der Stadt.
Politisches Interesse ist es, dem Wahler schnelle Erfolge darstellen zu kénnen.

Einen wesentlichen Anreiz fir die Gebietskérperschaften bilden natirlich auch Bud-
getfragen. Wie kdonnen durch eine Immobilienentwicklung zuséatzliche Budgetmittel

lukriert werden?

Die einzige relevante Variable fur die Aufteilung der Ertrage des Bundesbudgets auf

die Lander und Gemeinden ist die jeweilige Bevolkerungszahl. Die Lage von Ge-
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werbeimmobilien ist somit fir die Aufteilung von Budgetmitteln aus diesem Topf
nicht relevant, sehr wohl aber ist es Ziel der Bundeslander, einen méglichst hohen

Anteil an der Gesamtbevdlkerung zu stellen.

Fur das Gemeindebudget sind die Ertrage aus Grund- und Kommunalsteuer sowie
Gebthren fur die Benttzung offentlicher Einrichtungen wesentliche Einnahmequel-
len. Daher ist es Ziel jeder Gemeinde, mdoglichst viele Arbeitspléatze im Gemeinde-

gebiet anzusiedeln.

Der Sonderfall Wien, wo Land gleich Gemeinde ist, muss unter dem weiteren Blick-
winkel der Bezirksbudgets betrachtet werden. Die wesentlichen Kriterien der Zutei-
lung der Budgets auf die jeweiligen Bezirke sind die Bevélkerungsanzahl, Stral3en-
flachen und Schilerzahlen; die Anzahl der Arbeitsstatten hat mit 5 % Gewichtung

keine groRe Relevanz.

Die Verbindung Politik — Stadtplanung bildet jedenfalls eine Konstante in den Bezie-
hungen der unterschiedlichen Interessengruppen. Ohne die Erarbeitung von Stadt-
entwicklungsplanen, stadtischen Leitbildern und ahnlichen stadtplanerisch relevan-
ten Unterlagen und ohne die Zustimmung der entscheidungsbefugten politischen
Gremien kann eine Projektentwicklung nicht stattfinden, dies ist Voraussetzung fur

alle weiteren Initiativen.

3.8.2 Der Projektentwickler als Initiator

Der Projektentwickler benttigt fur die Umsetzung eines Immobilienprojektes die Un-
terstitzung der Stadtplanung und der Politik, die die rechtlichen Rahmenbedingun-

gen beschliefdt.

Fur die Moglichkeit der Projektdurchfiihrung muss die Liegenschaft vom Grundei-
gentimer erworben und je nach Abwicklung einem Investor verkauft oder im Be-

stand gehalten werden.

Grundsatzliche Maxime des Projektentwicklers ist die Gewinnmaximierung. Je
nachdem, wie gut die einzelnen Akteure positioniert sind, verteilt sich der Gewinn
der Gesamtentwicklung. Der Projektentwickler muss seinen Gewinn mit Banken,
Mezzaningeldgebern, Bauunternehmungen, Nutzern, Dienstleistern, Grundeigenti-

mern und Investoren teilen, je nach Starke der ,Machtverhaltnisse".
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3.8.3 Der Grundeigentimer als Initiator

Vor allem durch den Wandel vom Industrie- zum Dienstleistungszeitalter und die
Anderung von wirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Auflésung von staatlichen
Monopolen, Privatisierungen) kénnen zahlreiche Liegenschaften einer neuen Nut-

zung zugefuhrt werden.

Dies gilt fur alte Fabriksgebaude bzw. -gelande ebenso wie fur alte Bahnhofe und

un- oder untergenutzte Gebiete.

Fur die Entwicklung dieser Gebiete wird je nach Lage, GroRe und Beschaffenheit
ein intensiver Diskurs mit den Stadtplanern und der Politik stattfinden, der in einem
verbindlichen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ein rechtsverbindliches Er-

gebnis hat.

Die Abwicklung und WeiterverauRerung kdénnen durch einen externen Projektent-

wickler und einen Investor stattfinden.

3.84 Der Investor als Initiator

Ein Investor kann aus Griinden der Kapitalanlage oder der Eigennutzung selbst zum

Initiator einer Immobilienentwicklung werden.

Abb. 15: Immobilienanlageprodukte: Uberblick und Vergleich unterschiedlicher In-

vestoren
— Private Investoren «—> Institutionelle Investoren <—b{nterne hmen
. . Multi Asset
Selbstnutzung Single Asset Portfolio Portfolio Sa— Selbstnutzung
. Offene Versicherungs- ' .
»| Kapitalainage © ™™ Immobilienfonds ™ unternehmen ; Produzieren
Direktanlage : Geschlossene Pensions- Lagern
— 9 i > immobilienfonds kassen 9
. ' Immobilien AG/ Leasing- !
» Indirekte Anlage — Holding > geselischaften [~~~ Verwalten
' Mischformen -
'“?| (Projektentwickler, [ Auslandische Verkaufen
Investoren
Bauunternehmen)

Forschen

Kapitalanlage

le—

Quelle: Bone-Winkel, 1998

Seite 36



Wahrend institutionelle Investoren tberwiegend den Fokus auf den Ertrag einer Im-
mobilie legen, kénnen private Investoren und Unternehmen auch an der Eigennut-

zung der Immobilien Interesse haben.

3.9 Die Akteure der Stadt- und Immobilienentwicklun ¢

Der Einfluss der einzelnen Beziehungen untereinander und die Spannungsfelder der

verschiedenen Akteure werden nun naher betrachtet:

Abb. 16: Akteure in der Immobilien-Projektentwicklung

Projekt-

entwickler \

— %

Grund-
eigentiimer

Quelle: eigene Uberlegung

3.9.1 Projektentwickler — Investor

Eine exakte, allgemeingtltige Definition fir Projektentwicklung gibt es nicht, eine

weitverbreitete Definition nach Diederichs lautet:

,purch Projektentwicklung sind die Faktoren Standort, Projektidee und Kapi-
tal so miteinander zu kombinieren, dass einzelwirtschaftlich wettbewerbsfa-
hige, Arbeitsplatz schaffende und -sichernde sowie gesamtwirtschaftlich so-
zial- und umweltvertragliche Immobilienprojekte geschaffen und dauerhaft
rentabel genutzt werden kdénnen.*

(Diederichs, 1994: 46)
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Die verschiedenen Typen von Investoren wurden bereits beschrieben, sie haben
das gemeinsame Ziel, eine marktgerecht entwickelte Immobilie zu einem gtinstigen
Preis zu erwerben. Dabei wird darauf geachtet, dass das Investment in sein Portfo-

lio und in die Investmentstrategie passt.

Der Projektentwickler muss darauf achten, seine Entwicklung vom Grunderwerb bis
zur Fertigstellung sowohl in wirtschaftlicher Hinsicht als auch unter den Aspekten
des Immobilienmarktes optimal zu gestalten, um fur Nutzer und Investoren glei-

chermal3en ein attraktives Produkt zu gestalten.

3.9.2 Projektentwickler — Politik

Obwohl hier im idealtypischen Ablauf keine Beruhrungspunkte vorhanden sind,
kommt es in der Realitdt doch zu zahlreichen Konsultationen und wohl auch Kon-

frontationen.

Der Projektentwickler versucht, fir sein Projekt tber die Politik positiven Einfluss auf

die Stadtplanung zu nehmen, um eine bestmégliche Widmung zu erhalten.

Die Politik instrumentiert andererseits unter Umstanden den Projektentwickler fur
ihre Zwecke, um sich auf Basis einer erfolgreichen Entwicklung (Btiro, Wohnungen,

Einkaufzentren, Stadien) oder auch durch ausgewahlte Architektur zu profilieren.

Naturlich flieRen hier auch Uberlegungen der Politik hinsichtlich der Entwicklung von
Gewerbeimmobilien ein. Nicht erwiinscht sind die Absiedelung von Arbeitsplatzen

oder Kaufkraftabfluss in ein anderes Bundesland bzw. in das Ausland.

3.9.3 Stadtplanung — Investor

Der Stadtplaner wird flr einen Investor ausschlieZlich dann zum Gesprachspartner,
wenn er eine Immobilie selbst entwickelt — er wird dann zum Investor-Developer und

ist somit wie ein Projektentwickler zu betrachten.

3.94 Politik — Investor

Ahnlich wie in der Beziehung Stadtplanung — Investor scheinen auch die Beriih-
rungspunkte des Investors und der Politik nicht ausgepragt. Bedenkt man jedoch,
welche Auswirkungen die Ansiedlung von Buros und Produktionsstatten auf das
Image eines Standortes und somit auf die Aussicht auf weitere Ansiedlungen und
damit hohere Einnahmen hat, wird klar, dass ein Investment auch fir die Politik von

grol3em Interesse ist.
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Entscheidende Faktoren fur einen Standort sich sicher die politische Stabilitat, die
Lebensqualitat, Sicherheit, geopolitische Lage und auch das Steuerniveau eines
Standortes. Es ist aber au3erdem von entscheidender Bedeutung, wie einfach es

einem Investor gemacht wird, ein Projekt umzusetzen:
¢ Sind die Wege in der Verwaltung offen und transparent?
e Ist Korruption zu beftirchten?

* Wie lange und wie kompliziert ist der Vorlauf fur die erforderlichen Bewilli-

gungen?

Daher stellt sich die Frage, wie ,investorenfreundlich* eine Stadt agiert — im Zu-
sammenhang mit der Internationalisierung der Finanzmarkte ist dies besonders be-

deutsam.

Wird es einem Investor — aus welchen Grinden auch immer — leicht gemacht, in

einen Standort zu investieren, wird die Stadt direkt beworben?

Eine kurze Recherche zur Prasenz des Standortes Osterreich bei der -EXpo Real" in
Minchen im Jahre 2009 zeigte, dass in der Rubrik Wirtschaftsregion und Stadte,
unterteilt in ,Standortentwicklung” und ,Wirtschaftsforderung”, kaum Vertreter pré-
sent waren. Auch bei der Messe ,Real Vienna* 2009 wurden vom Gastgeber wenige

Akzente gesetzt.
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Abb. 17: Messeaussteller je Land, sortiert in verschiedene Sparten
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Quelle: eigene Darstellung

Trotz der derzeit in Planung bzw. in Umsetzung befindlichen zahlreichen grof3volu-
migen Projektentwicklungen hat die Werbung fir den Standort Wien bei beiden Im-
mobilienmessen Chancen vergeben. Um Investoren fir den Standort zu interessie-
ren, bedarf es zwar sicher mehr als Messeauftritte, aber durch intensivere Vermark-
tung kann die Bedeutung der Stadt bzw. des Wirtschaftsstandortes Wien explizit

betont werden.

3941 Investorenleitstelle

In der Stadtverwaltung Berlins (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung) wurde fur
Investoren eine zentrale Anlaufstelle fir die Bereiche Planen, Bauen und Wohnen
etabliert. Ziel dieser Investorenleitstelle ist es, die notwendigen Voraussetzungen zu

schaffen, um Investitionsvorhaben mdoglichst schnell umsetzen zu kénnen, und die
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Investoren bei den erforderlichen Behérdenwegen zu unterstiitzen, zu begleiten und

unburokratisch durch den Verfahrensablauf zu leiten.

Hilfestellungen werden bei stadtebaulichen und bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen genauso angeboten wie beim Auftreten von Konfliktsituationen und bei der

Markteinschatzung und Standortauswabhl.

Was in der Theorie sehr ambitioniert und sehr kundenorientiert klingt, stellt sich aber
mitunter in der Praxis im behdrdeninternen Ablauf als schwierig heraus. Da die erste
Anlaufstelle eine vorgeschobene Investorenleitstelle ist und nicht mehr die betroffe-
nen Abteilungen, fuhlen sich diese mitunter Ubergangen und in den Kompetenzen
eingeschrankt. Das kann natirlich zum gegenteiligen Effekt fihren und Verfahren

verkomplizieren, wenn Einzelne Ablaufe verzégern oder behindern.

Im Grundsatz ist dieser Ansatz, eine eigene Dienstleistungseinrichtung als Hilfestel-
lung fur die Abwicklung von Behdrdenkontakten zu implementieren, durchaus zu
begriifen, die Umsetzung bzw. die interne Behdrdenakzeptanz ist jedoch problema-

tisch.

3.94.2 PPP-Modelle

Erwahnt, aber hier nicht weiter behandelt seien an dieser Stelle ,Public Private
Partnership“-Modelle. Dabei kommt es zur engen Kooperation von 6ffentlichen Auf-

traggebern und Investoren in einer gemeinsamen Projektentwicklung.

Die Kombination der mitunter besseren finanziellen Mdglichkeiten und der héheren
Umsetzungskompetenz von privaten Anbietern mit der 6ffentlichen Hand, die Zu-
gang zur und Entscheidung bei der Umsetzung von Projekten hat, ermdglicht den
Partnern die gemeinsame Realisierung von Bauvorhaben hauptsachlich solcher Art,
bei denen ein offentlicher Nutzen generiert wird. Klassische PPP-Modelle werden

z. B. bei der Errichtung von Verkehrsinfrastruktur und Schulen umgesetzt.

3.95 Grundeigentimer

Grund und Boden ist der natirliche Engpassfaktor in der Immobilienentwicklung,
daher ist die (Aus-)Nutzbarkeit einer Liegenschaft von wesentlicher Bedeutung fur

den Grundeigentiimer.

Das Interesse hinsichtlich der eigenen Liegenschaften muss jedoch nicht in der
Verwertbarkeit liegen, die Flachen kénnen auch betriebsbedingt erforderlich sein

(Produktion, Lager, Erweiterungsmdoglichkeit). Liegt das Hauptinteresse in einer Im-
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mobilienentwicklung, so erreicht der Eigentimer einen maximalen Wert durch eine
entsprechende Widmung oder durch eine verbesserte Infrastruktur (Erschlieung,
Einkaufsmoglichkeiten etc.). Die relevanten Beschlisse und auch die Umsetzung
dieser Voraussetzungen fallen in den Aufgabenbereich der Politik und der Stadtpla-

nung.

Der Projektentwickler (und auch der Investor) hat das Interesse, den Grundantell
der Gesamtinvestitionskosten mdglichst gering zu halten. Somit ist die Uberlegung,
zu welchem Zeitpunkt in Relation zu den oben beschriebenen Kriterien eine Liegen-
schaft erworben wird, eine Frage der Risikoabwagung und der finanziellen Méglich-

keiten.

3.9.6 Stadtplanung — Projektentwickler

Samtliche Einflusse auf die Stadtentwicklung bzw. Stadtplanung haben Auswirkun-

gen auf die Immobilienwirtschaft und in weiterer Folge auf die Projektentwicklung:

Abb. 18: Die Beeinflussung der Immobilienwirtschaft durch die Stadtentwicklungspa-

rameter
kurzfristig i mittelfristig : langfristig
(bis 10 Jahre) ! (10 < x < 30 Jahre) : (ab 30 Jahre)
zeitliche Beeinflussung der Immobilienwirtschaft
- Migration i - Migration i - demografischer Wandel
- Suburbanisierung i - Forderpolitik i
- Konjunktur ! - demografischer Wandel !

- Forderpolitik

Quelle: Ringel, 112004

Betrachtet man den chronologischen Ablauf der Stadtplanung in Zusammenhang
mit dem Interesse des Entwicklers, so erkennt man, dass mit zunehmender Konkre-
tisierung des Planungsstandes das Interesse des Projektentwicklers an den immer

konkreteren Inhalten steigt.
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Abb. 19: Interessenkonflikt des Projektentwicklers mit der Stadtentwicklung im Zuge
zunehmender Konkretisierung der Stadtplanung

Flachenwidmungs-
& Bebauungsplan

Verkehrskonzept
und -erschlieun

stadtebauliches
Leitbild

Stadtentwicklungs-
plan

demografische
Prognosen

Quelle: eigene Uberlegung

Auch fur weit vorausschauende Projektentwickler sind demografische Prognosen
und die Entwicklung eines Standortes von besonderem Interesse. In weiterer Folge
ist es zunehmend interessant, wo die Lage von Stadtentwicklungsgebieten mdglich
ist, in welchem Rahmen die Nutzung vorgegeben und schlielich wie der Flachen-
widmungs- und Bebauungsplan beschlossen wird.

In einer ganzheitlichen Betrachtung — von der demografischen Prognose bis zur
Beschlussfassung eines Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes — Uber den ge-
samten Zyklus der Projektentwicklungsphase erkennt man, wo die zeitlichen Uber-
schneidungen der Sphéren Stadtplanung und Projektentwicklung liegen.
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Abb. 20: Chronologische Darstellung Stadtentwicklung — Projektentwicklung
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Quelle: eigene Uberlegung

Die Initialziindung eines Projektes, die Projektidee, kann wohl erst dann weiterver-
folgt werden, wenn bekannt ist, dass sich die rechtlichen Rahmenbedingungen we-
nigstens in groben Zigen mit der Stadtplanung decken. Die Akquisition von Liegen-
schaften und die Projektvorbereitung kénnen und sollen, je nach den Rahmenbe-

dingungen gleichzeitig im Dialog mit der Stadtplanung erfolgen.

Die eigentliche Planung fur das konkrete Projekt setzt erst dann ein, wenn Rechtssi-
cherheit Uber Art und Umfang der Bebauung und Uber die Vorgaben betreffend Nut-

zung gegeben ist.

Man erkennt, dass die Verwertungsphase bereits in der gemeinsamen Entwick-
lungszeit der beiden Hauptakteure beginnt. Daraus ist abzuleiten, dass die Stadt-
planung auch auf die Bedurfnisse von Nutzern bzw. auf den Immobilienmarkt allge-

mein moglichst flexibel reagieren kénnen muss.

Wenn durch die Anderungen in der Planung Widmungsanderungen erforderlich
sind, ist eine direkte Abstimmung von Projektentwickler und Stadtplaner erforderlich
— somit sind direkte gute Kontakte vonnoten. Aus diesem Grund muss der Projekt-
entwickler vor Ort mit den Entscheidungstragern gut vernetzt sein und die lokalen

Usancen kennen.
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Aber nicht nur im Zuge von Anderungen im Projekt ist intensiver Kontakt erforder-
lich, vor allem in den Phasen Projektakquisition und -vorbereitung sind intensive
Abstimmung und Informationsaustausch notwendig.

Die intensive Zusammenarbeit dieser beiden Akteure ist also trotz unterschiedlicher

Praferenzen fir eine Realisierung einer Projektidee unbedingt erforderlich.
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4. Fallbeispiele

Anhand von zwei Beispielen werden nun die Akteure ,Stadtplanung” und ,Projekt-

entwickler” und die unterschiedliche Abwicklung dieser Projekte vergleichend analy-

siert:
Hauptbahnhof Wien
Hauptbahnhof Berlin und Heidestral3e
4.1 Grundsétzliche Uberlegungen zur Auswahl der Pro -

jekte

Die Planung eines Bahnhofes hat wie kaum ein anderes Immobilienprojekt Auswir-
kungen auf eine Stadt. Alleine die Errichtung eines Gebaudes fir einen Hauptbahn-

hof ist von stadtebaulicher Bedeutung.
Die diesbeziiglich erforderlichen weiteren Uberlegungen wie

e Trassierung neuer Gleisanlagen,

e Errichtung von Tunnels,

¢ Umweltauswirkungen,

+ Anbindung an den innerstadtischen Verkehr (IV/OV),

e Auswirkungen auf Mikro- und Makrostandort,

* zusatzliche Einrichtungen (Blro, Handel, Gewerbe, Gastronomie, Wohnen)
zeigen, dass die Errichtung eines Bahnhofes gesamtstadtische Relevanz hat.

Da Bahnhofe im innerstadtischen Gebiet errichtet werden, sind sie in weiterer Folge
auch Motor fur eine umfassende weitere Immobilienentwicklung unterschiedlichster
Nutzungsarten. Das Umfeld von Bahnhofen bietet attraktive Flachen sowohl fur Ge-

werbeobjekte als auch fur Wohnnutzung.

Im folgenden Vergleich werden sowohl die unterschiedlichen Ausgangslagen als
auch der unterschiedliche Ablauf der Projektentwicklung untersucht sowie Unter-

schiede und Gemeinsamkeiten herausgearbeitet.
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4.2 Hauptbahnhof WIEN

Auf dem Gelande von zwei unmittelbar aneinandergrenzenden Kopfbahnhéfen, dem
ehemaligen Sud- und Ostbahnhof, entsteht zurzeit der Wiener Hauptbahnhof. Im
Zuge der Umgestaltung des gesamten Bahnhofsareals und der umfangreichen
Gleisanlagen kdnnen die nicht mehr betriebsnotwendigen Flachen einer neuen Nut-

zung zugefuhrt werden.

Abb. 21: Modell Gesamtprojekt Hauptbahnhof Wien, Blick Richtung Siidosten

Quelle: http://www.hauptbahnhof-wien.at

(Siehe Abbildung 56: Modellfoto Hauptbahnhof)

421 Historische Entwicklung — Vorgeschichte

Die bestehenden unwirtschaftlichen Kopfbahnhoéfe Westbahnhof bzw. Sid- und Ost-
bahnhof werden durch einen zentralen Wiener Hauptbahnhof als Durchgangsbahn-
hof fir den — vorwiegend internationalen — Zugverkehr ersetzt. Besonders im Zuge
der ,Ost6ffnung” und der steigenden Bedeutung Wiens als internationaler Verkehrs-
knotenpunkt wuchs das Erfordernis nach einer Neukonzeption der Bahnanlagen. Mit

dem neuen Bahnhof entfallt nunmehr die aufwendige und zeitraubende Notwendig-
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keit des Umsteigens zwischen den teilweise weit entfernt liegenden Bahnhdfen
(Sud- und Ostbahnhof — Westbahnhof). Zudem wird die Attraktivitat des Bahnhofes

selbst und in weiterer Folge auch der Stadt zweifellos erhoht.

Bereits im Jahre 1994 wurde von der Stadt Wien und den Osterreichischen Bun-
desbahnen ein Expertenverfahren ausgeschrieben, welches das Projekt von Arch.

Theo Hotz zum Siegerprojekt kirte.

Abb. 22: Siegerprojekt im Expertenverfahren Sidbahnhof Wien, 1994

Siegerprojekt im Expertenverfahren 1995, Quelle: Arch. Theo Hotz

Quelle: Lechner ZT

In diesem Projektstadium wurde davon ausgegangen, die beiden Kopfbahnhofe fur
den Nahverkehr zu erhalten und einen Zentralbahnhof an den Fernverkehrsgleisen,

die Ost- und Siudbahn miteinander verbinden, zu errichten.

Im Verlauf der weiteren Bearbeitung erkannte man, dass durch die Zusammenle-
gung der Bahnhofe weit mehr Flachen fir die Stadtentwicklung frei werden wiirden.
Infolge der Erstellung neuer Gleisprojekte und sich daraus ergebender verédnderter
Rahmenbedingungen (auf die Erhaltung der alten Bahnhofsgebaude wurde verzich-

tet) wurde das Projekt neu konzipiert.
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Die uUber Jahrzehnte gefiihrte Diskussion Uber die Standortwahl endete im Jahre
2003 mit einem ,Letter of Intent* (LOI) der Stadt Wien, der Republik Osterreich und
der Osterreichischen Bundesbahnen (OBB), das Areal des Siid- und Ostbahnhofes

zu einem Hauptbahnhof umzubauen.

Aus dieser Absichtserklarung resultierte die Moglichkeit, neue Nutzungen fir nicht
mehr betriebsnotwendige Areale in die Wege zu leiten. Um das gesamte Gebiet
einer wirtschaftlich sinnvollen und aufeinander abgestimmten Verwendung zuzufih-
ren, wurde von den Osterreichischen Bundesbahnen und der Stadt Wien ein ,Exper-
tenverfahren* ausgeschrieben, dessen Ergebnisse ein stadtebauliches Leitbild und
in weiterer Folge ein Masterplan waren. Auf diesen Grundlagen wurden der Fla-
chenwidmungs- und bis dato fur Teilgebiete auch der Bebauungsplan beschlossen,

womit eine Rechtsgrundlage fur die Realisierung vorhanden ist.

Nach Unterfertigung des LOI beteiligte sich auch die Osterreichische Post AG an
diesem Expertenverfahren. Die von der Post AG gehaltenen Liegenschaften wurden
aber im Zuge des Verfahrens vorerst als ,Optionsflache” behandelt. In weiterer Fol-
ge wurden die Grundstiicke der Osterreichischen Post AG von den Osterreichischen

Bundesbahnen erworben und in das Entwicklungsverfahren voll integriert.

4.2.2 Vorleistungen fur die Realisierung des Hauptbahnhof es

Um den Hauptbahnhof optimal an die bestehenden Streckennetze anzubinden, wa-
ren umfangreiche InfrastrukturmafRnahmen erforderlich, die ihrerseits teilweise be-

reits als Grol3bauvorhaben zu betrachten sind:
* Neubau Lainzer Tunnel;

« Umbau Bahnhof Wien Meidling (als Ersatz fur den Stidbahnhof wahrend der

Bauzeit);

+ diverse Brickenum- und Briickenneubauten.

4.2.3 Projektentwicklungsgebiet

Die Gesamtflache des Projektentwicklungsgebietes umfasst 55 Hektar im Eigentum
der Osterreichischen Bundesbahnen sowie weitere 4 Hektar der Osterreichischen
Post AG.

Die Entfernung zur City (Luftlinie) betragt ca. 3 Kilometer, in unmittelbarer Umge-

bung des innerstadtischen Gebietes liegen am nordostlichen Rand grof3ziigige
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Parkanlagen (Schweizergarten und Arsenal). Der weitere Verlauf Richtung Sidost
erstreckt sich entlang der Arsenalstral3e.

Am nordlichen Rand wird das Gebiet von einer der Hauptverkehrsadern Wiens, dem
Wiedner Gurtel, begrenzt, die Stralenziige Laxenburgerstralle — Sonnwendgasse —
Gudrunstraf3e im 10. Bezirk bilden die siidwestliche Grenze. Sowohl das Gebiet um
den Gurtel als auch der 10. Bezirk sind dicht verbaut.

Abb. 23: Auszug Stadtplan Wien mit der Lage des Entwicklungsgebietes Zentral-
bahnhof Wien
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Quelle: Lechner ZT

Die Nutzung als Bahnareal bedingte die Trennung der angrenzenden Bezirke.
Durch die Umnutzung der frei werdenden Flachen sollen Mdglichkeiten geschaffen
werden, die vorhandenen Barrieren sowohl mit 6ffentlichem als auch mit nicht moto-

risiertem und motorisiertem Individualverkehr zu Gberwinden.
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Abb. 24: Entwicklungsgebiet mit den alten Bahnhtfen und den Gleisanlagen. Blick-

richtung Stdost
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Quelle: http://www.wien.gv.at — Schragluftbild des Gebietes

4.2.4 Expertenverfahren: Anforderungen und Vorgaben

Der als zweistufiges Expertenverfahren ausgeschriebene Wettbewerb sollte im ers-
ten Schritt ein ,stadtebauliches Leitbild“ entwickeln. Die in einem zweiten Schritt
erarbeiteten Planungsvorschlage der Experten bildeten die Grundlagen fir den zu

erstellenden Masterplan.

Vorgegeben wurden die Nutzungsiuberlegungen der Auftraggeber — unterteilt in vier

Teilgebiete sowie das Teilgebiet ,Post".
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Abb. 25: Darstellung des Entwicklungsgebietes Hauptbahnhof Wien mit den Nut-
zungsvorgaben fir das Expertenverfahren 2004

Erste Dberlegungen zur vorrang igen
Nutaung det Teigehiets
Lage des Aufnahmegebiudes

rrangig Handal und Di
\irangig Bilronutaiing
worrangig MH-.lhlng
vorrangig Gewerbe
Mischnytzung

rste Uberiegungen zur vorrangigen Nutzung der Teilgebiete

Quelle: Lechner ZT
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Weiters waren gemaR LOI Angaben zur baulichen Ausnutzbarkeit definiert und Nut-

zungsuberlegungen der einzelnen Teilgebiete vorgegeben.

Abb. 26: Flachenvorgaben Entwicklungsgebiet Hauptbahnhof Wien fir das Exper-

tenverfahren 2004

Teilgebiet | Teilgebiet | Teilgebiet | Teilgebiet | Teilgebiete POST

A B c D A.B C,D
Bruttobauland 100.000 60.000 m* 350000 m° 40.000 m* §50.000 m* 36.000 m*
(nach Abzug der fir m?
den Bahnbetrich
notwendigen Fla-
chen) .
Infrastrukturfidche 20000 m?® 19.800 m* 143500 ¢ 6700 m*® 190.000 m® 7.200 m*
Infrastrukturfiache 20 % 33 % 41 % 17 % 35 % 20 %
[%e] :
Nettobauland 80.000m® 40200m® 206.500m2 33.300 m® 360.000 m= [l
GFZ Nettobauland 5.0 3.0 24 21 | 30 | 50
BGF 400.000 120,000 490000 ¢ 70.000 m? BENCOG R S | 144000 m®

me me - :
GFZ Bruttobauland 40 2.0 14 1.8 40
< Auszug aus dem Letter of Intent (LO1) > i

Erganzung um das Post-Areal

Quelle: Lechner ZT
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Anmerkung: Bei der Gegenuberstellung der Entwicklungsgebiete (Kapitel 4.4) wurde
das Gebiet ,,D* nicht weiter mit einbezogen, die Flachen der Postliegenschaften wur-
den an die OBB verkauft und werden fortan beriicksichtigt. Die Gesamtflache des
Entwicklungsgebietes betragt nach Auskunft der OBB 53,19 Hektar Bruttobauland

(ohne Gleisflachen).

In der Ausschreibung des Expertenverfahrens wurden die wesentlichen Vorgaben

fur die Wettbewerbsteilnehmer vorab definiert.

Abb. 27: Entwicklungsgebiet Hauptbahnhof Wien. Vorgaben fir das stadtebauliche
Leitbild, Expertenverfahren 2004

r  Gestaltung des Entwicklungsgebietes als neuer attraktiver Stadtteil.

»  Positive Impulse fiir das stadtebauliche Gesamtgefiige und neue Quartiere mit hoher
Wohn- und Lebensqualitit. Dies soll eine Aufwertung der angrenzenden Bezirke nach
sich ziehen.

r  Optimale Verkniipfung der Verkehrsangebote.

¥ Zumindest teilweise Beseitigung der massiven Barriere, die derzeit durch das
Bahnareal gegeben ist.

*  Nutzung der urbanen Energie, die Bahnh&fe ausstrahlen kénnen.
r Etappenweise Realisierbarkeit und selbstiandige Verwertbarkeit von Bauplatzen.

»  Beriicksichtigung der immobilienwirtschaftlichen Aspekte (Adressenbildung, Ver-
wertbarkeit, konkurrenzfahige Rentabilitit, ...)

r Eigene Bauplatze fiir die Einrichtungen der sozialen Infrastruktur.

* Das Konzept muss sowohl unter Einbeziehung als auch unter Ausklammerung der
Grundfldchen der Post AG funktionieren.

Quelle: Lechner ZT

Das Ergebnis des Verfahrens mindete in die Ausarbeitung des Masterplanes, wo-
bei es aufgrund der Wettbewerbsvorgaben mdéglich war, nicht nur ein Siegerprojekt
zu kdren, sondern bei Bedarf mehrere Vorschlage der Teilnehmer als Grundlage fir

die weitere Bearbeitung heranzuziehen.

4.2.5 Verkehrserschlie3ung

Der bestehende Bahnhof wird direkt von Schnellbahn, Stral3enbahn und diversen
Buslinien erschlossen. Eine U-Bahn-Station der Linie U1 mit direkter Anbindung an

das Stadtzentrum liegt unmittelbar am neuen Hauptbahnhof.
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Durch die U-Bahn-Linie U2 (Variante 3A bzw. 3C) soll bis 2019 das Gebiet im sudli-
chen Stadtentwicklungsgebiet in der Gudrunstrale angebunden werden. Der neue
zentrale Bahnhof wird nicht an die U2 angeschlossen, die hierflr erforderliche Vari-
ante 1 wird nicht realisiert, es wurde die Realisierung der Variante 3 beschlossen.

Abb. 28: Entwicklungsgebiet Hauptbahnhof Wien. Varianten fur die zusatzliche U-
Bahn-ErschlieBung und Lage weiterer Entwicklungsgebiete

TEILGEBIET Aund B -
vorrangig Blronut-
zung, Handel und
Dienstleistung

EUROGATE
Wohnnutzung und
Gewerbe (Biiro)

St. Marx

i--+==** Varianten 3A bzw. 3C

TEILGEBIET C — Gberwi e-
gend Wohnnutzung, zu
den Gleisanlagen Gewerbe

Varanten |
Richtung BI. wiian -~ Europa Wil
varanta 2:
R, vor Fuskluim Amed

= - Varanten 3.
Gruilag Drihofalo, NP < Sudkchuom Fuks.em dvsenal
Magsirat der Stadl¥ Bk i, [ [ v L Sadlentaickungsgetios
A1 - Stadivermeszung e -~ ; 7 I:
Stard: 2002

PLANUNGSTEAM

Quelle: http://www.wien.gv.at — mit eigenen Erganzungen

Diese Trassenfuhrung hat den Vorteil der besseren ErschlieBung der Wohngebiete
in den Entwicklungsbereichen Hauptbahnhof und Aspanggrinde (Eurogate), der
Wirtschaftszone St. Marx und des Arsenals, geht aber zu Lasten einer besseren
Anbindung des Bahnhofes und der daran angrenzenden Liegenschaften, fir die

eine Bilronutzung vorgesehen sind.

Die vorhandenen StraRenbahnlinien ,0“ und ,18" binden bereits in der derzeitigen

Trassenfuihrung an das projektierte Bahnhofsgebaude an bzw. die Linie ,D“ soll an
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das Gebaude herangefihrt und bis zur geplanten U-Bahn-Station verlangert wer-

den.

Abb. 29: Entwicklungsgebiet Hauptbahnhof Wien. Verkehrskonzept Stand: Méarz
2010

IR

Hauptbahnhef Wien
Anbindung an den
Offentlichen Verkehr

w(Om sgabn  =Om
0 Linle Ut == o
IOI Linie U2 s
O Lnie D
=Oms  Linie O

Quelle: http://www.hauptbahnhof-wien.at
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Die ErschlielBung des Hauptbahnhofes sowie der Entwicklungsgebiete A und B fir
den motorisierten Individualverkehr erfolgt Uber eine der Hauptverkehrsadern
Wiens, den Gurtel, der im Bahnhofsbereich adaptiert wird.

Weitere MalRBnahmen wie Straenverbreiterungen und Durchstiche unter den Gleis-
anlagen sind fir die ErschlieBung der Teilgebiete C und D erforderlich.

Die gemalR Bauordnung fur Wien vorgeschriebene Anzahl der Pflichtstellplatze kann
auf dem Teilgebiet A und B aufgrund der guten ErschlieBung durch den offentlichen
Verkehr aufgrund eines Stellplatzregulatives auf die Halfte reduziert werden, in den
Gebieten C und D muss mindestens die gesetzlich geregelte Anzahl von Stellplat-

zen errichtet werden.

4.2.6 Masterplan und Flachenwidmung

Nach Auswertung des Expertenverfahrens wurden zwei Projekte zur weiteren Bear-
beitung empfohlen, die Vorschlage der Architektenteams Albert Wimmer und Theo
Hotz/Ernst Hoffmann wurden zu einem Masterplan weiterentwickelt und dieser wur-

de im Wiener Gemeinderat Ende 2004 einstimmig beschlossen.

Abb. 30: Entwicklungsgebiet Hauptbahnhof Wien. Masterplan, Beschlussfassung
Ende 2004
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Quelle: http://www.wien.gv.at
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Das darauf folgende Flachenwidmungsverfahren wurde bis 2006 durchgefiihrt und

endete im Dezember 2006 mit dem Beschluss des Flachenwidmungsplanes.

Der Masterplan wurde in der Folge aufgrund verénderter Vorgaben des Gleisprojek-
tes und infolge der Auswirklungen auf die Umgebung weiterentwickelt und fortge-
schrieben. Die Ergebnisse und Erfordernisse aus der UVP (siehe Kapitel 4.2.7)
mussten bericksichtigt und der Masterplan daher modifiziert werden, um zu ver-
meiden, dass der Status der Wiener Altstadt als ,Weltkulturerbe* beeintrachtigt wir-
de.

GemaR Vereinbarung der OBB und der Stadt Wien erfolgen samtliche Anpassungen
des Masterplanes, die aufgrund der weiterfihrenden, immer detaillierteren Planun-
gen erforderlich sind, stets flachenneutral. Es diirfen infolge Anderungen des Mas-
terplanes keine zusatzlichen Bauflachen geschaffen werden. Diese Vorgabe ist eine
Bedingung der Politik flr eine Zustimmung zu einer neuen Beschlussfassung einer

aktualisierten Version des Masterplanes.

(Siehe Anhang, Abbildung 53: Letztstand Masterplan vom 23. Juni 2009)

Abb. 31: Entwicklungsgebiet Zentralbahnhof Wien. Nutzungsvorgaben als Grundla-

ge fur den Flachenwidmungsplan

Mischnutz ‘&hro Geschafte,
Gastro ie, 9f~'| Dienst-

'j; P PQ

'._- ._"fi '.;-,‘: e
e 1 Gewerbe

Wohnen '

Sch ] e e
i - Langfristig: Wo hnen,
Buros;

U-Bahn-Station

Quelle: http://wvww.hauptbahnhof-wien.at
Der Bebauungsplan wird jeweils nur fir jene Gebiete festgesetzt, wo die ersten Bau-

tatigkeiten erfolgen werden. Fur die in weiterer Folge zu entwickelnden Bereiche

werden die Bebauungsplane fur ausgewahlte Teilgebiete erst dann Zug um Zug
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beschlossen, wenn die Realisierung bevorsteht, um die gestalterischen Mdglichkei-
ten bis dahin nicht einzuschranken. Damit werden die rechtlichen Grundlagen fur die
Bebaubarkeit und somit fiir die Verwertung und Realisierung der gesamten Bebau-

ung geschaffen.

(Siehe Anlage, Abbildung 54: aktueller Bebauungsplan Zentralbahnhof Wien. Stand
10. Februar 2007;

und Abbildungen 57 und 58: Aktueller Flachenwidmungs- und Bebauungsplan,
Stand: 10. Oktober 2006)

4.2.7 Umweltvertraglichkeitsprifung

Ein weiterer Verfahrensschritt bei einer entsprechenden Projektgré3e ist die soge-
nannte Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP). Diese soll negative Auswirkungen des
gesamten Vorhabens auf die Umwelt und die Bewohner sowohl wahrend der Reali-
sierungsphase als auch nach Fertigstellung erkennen und mdglichst ausschlief3en,

indem je nach Erfordernis zusétzliche MalRnahmen erarbeitet werden.

Besonders Auswirkungen hinsichtlich L&rm, Erschitterung und Grundwasserschutz

wurden untersucht und die erforderlichen SchutzmalRnahmen entwickelt.

Fur das Gesamtprojekt waren drei gesonderte, aufeinander abgestimmte Umwelt-

vertraglichkeitsprufungsverfahren erforderlich:

* Bahn-Infrastrukturprojekt (Bahnhof und weitere eisenbahntechnische Mal3-

nahmen);
e StralRenbau (VerkehrserschlieBung Gesamtgelande und neuer Stadtteil);

e Stadtebau (fur die neuen Entwicklungsflachen).
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Fur die UVP Stadtebau und StrafRenbau wurden folgende Gebiete untersucht:

Abb. 32: Entwicklungsgebiet Hauptbahnhof Wien. Darstellung der Gebiete fur die
Umweltvertraglichkeitsprifungen

gehiet bieten Platz for Boros auf insgesamt 550.000 m?. Im
Sbden des Areals entstehen um einen acht Hektar groBen
Fark 5000 neue \Wohnungen mit Schulen und Kinder-

P-Stdieba, GBF-Ammobiianmanagemeant Gmi
LP-strafondaw, Stadt Whan M 25

garten.
Generalsmnienng & VERKEHRSSTATION | g BahnhofCry
barrierefraler Umbau I
der Verkahrsstation Waen B f Handel f Dienstlaistung i
Soedtroler Alatz veriangerie Argentiniersiralle
Bushattestellen verlangerie Mammsengasse
* Bushahrihof verdngerte GhegastraBe
‘Waldmanngrinde _EHT —_
4, Bezirk 3. Bezirk
\ Arsenalsteg
Lintenserfung
Buswahliirasse Lz

Stelwerk Sod
Laenburgerstrale

Techrbgehsuds
\ Briscke Laxenbungersir. |
A T 10. Bezirk

Bricke Gudrunstrade

Quelle: http://www.hauptbahnhof-wien.at

Nach dem Antrag bei den zustandigen Bundes- oder Landesbehdrden und der Pri-
fung der Unterlagen mit den mitwirkenden Behérden wurden Verbesserungsvor-
schlage erarbeitet und der Stadt Wien, der Umweltbundesanwaltschaft und dem
Lebensministerium zur Stellungnahme Ulbersandt. Gleichzeitig wurde das Projekt

offentlich aufgelegt und die Bevolkerung konnte eine Stellungnahme abgeben.

Nach positiver Bewertung aller Unterlagen und Stellungnahmen entschieden die
Behorden tber die Umweltvertraglichkeit und somit Gber die Zulassigkeit des Pro-
jektes.

Diese Verfahren wurden nach Beschluss des Flachenwidmungsplanes von 2007 bis
2008 abgewickelt und endeten schlief3lich mit positiven Bescheiden fur alle drei Ver-
fahren.
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Abb. 33: Entwicklungsgebiet Zentralbahnhof Wien. Ablauf der UVPs

2007 2008 2009

09(10 11 {12 01 /02|03 04 05 06 O7 OB 0910 1112|0102 03 04 05 086
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Omee—— e DS
| Bahn-Infrastrukturprojekt

UVE Stiidtebau-
Genehmigungsverfahren

On—— 0 SRS

Stidtebau

UVE StraBenbau-
Genehmigungsverfahren

StraRenbau

:
l
|

> = Einreichung [ = &ffentiiche Aufiage () = mindliche Verhandlung

Quelle: http://wvww.hauptbahnhof-wien.at

Nach Abschluss der erforderlichen Verfahren und Bewilligungen konnte mit der Pla-
nung (Vorentwurf, Entwurf, Einreichplanung) und der Verwertung der Grundsticke

begonnen und in Folge die Realisierung in Angriff genommen werden.

4.2.8 Zeitplan

Die ersten Uberlegungen zur Errichtung eines Hauptbahnhofes in Wien datieren aus
dem Jahre 1987. Im Zuge der Konzepte fur die ,Neue Bahn" wurden Standorte fir
einen zentralen Wiener Bahnhof evaluiert. In mehreren Verfahrensschritten wurden
Leitbilder entwickelt und die Notwendigkeiten der Bahnanlagen und deren Umfang

eruiert und optimiert.

Mit dem ,Letter of Intent” im Jahre 2003 fiel der Startschuss fur die gesamte Pro-
jektentwicklung, nach den behordlichen Abstimmungen erfolgte Ende 2009 der
Baubeginn mit dem Abbruch der alten Bahnhofe.

Bis 2015 sollen der Bahnhof und die Gleisanlagen fertiggestellt sein, die komplette
Entwicklung wird voraussichtlich je nach Projektverlauf und wirtschaftlichen Rah-

menbedingungen in den kommenden 15 bis 20 Jahren abgeschlossen sein.
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Abb. 34: Entwicklungsgebiet Hauptbahnhof Wien. Zeitplan Gesamtprojekt

1987
Konzept ,Die neue Bahn*
Studie fur einen Zentralbahnhof in Wien

1995
Expertenverfahren:
Bebauungsstudien fur das
Sudbahnhofareal
2000
Stadtebauliches Leitbild
2003
Studie Optimierung der Bahnanlagen
LOI: Bahnhof Wien & Stadtteil Wien
Sudbahnhof

Ende 2004
Beschluss
Masterplan

2004
Zweistufiges internationales
Expertenverfahren
2005 bis 2006
Flachenwidmungsverfahren
2006 bis 2007
Einreichplanung
Umweltuntersuchungen
2007 bis 2008
Abwicklung der
Umweltvertraglichkeitsprifungen
2009
erste Freimachungen
Sperre der Bahnhofe
2011
Baubeginn erste Wohnungen und
Birogebaude

Ende 2006
Beschluss Flachen-
widmungsplan

2013/2014

Inbetriebnahme Verkehrsstation;
Fertigstellung erster Buro- und
Wohnbauten & eines Parkteiles

2015
Fertigstellung
Gleisproie

bis ca. 2025
_“Realisierung des Gesamtprojektes in Abhangigkeit von
" Nachfrage und wirtschaftlicher Entwicklung

Darstellung: eigene Uberlegung
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4.2.9 Verwertung

In der ersten Verwertungsphase wurde ein grol3es Osterreichisches Bankinstitut
(Erste Bank) gewonnen, das auf rd. 200.000 m? BGF (oberirdisch) die eigene Kon-
zernzentrale errichten wird. Ein daran anschlieRendes Areal wurde von einem hei-
mischen Bautrager (Seeste Bau) fur die Errichtung von frei finanzierten Wohnungen
erworben (ca. 70.000 m2 BGF).

Diese ersten beiden Liegenschaftsverkaufe erfolgten in direkter Vergabe mit dem
Grundgedanken, dass durch diese neuen Eigentimer die Entwicklung des neuen
Stadtteiles und der Verkauf von weiteren Liegenschaften beschleunigt und beglins-

tigt werden wirde.

Im stdlichen Entwicklungsgebiet wurden Liegenschaften fir insgesamt ca. 1.150
Wohnungen an den Wohnfonds Wien verkauft, der im Rahmen eines Wettbewerbes
diese Liegenschaften an gemeinnitzige Bautrager fir die Errichtung von geftrder-

ten Wohnbauten weiterverauflert.

Fur die konzerneigene Zentrale der OBB ist ein Baufeld vorgesehen, ein Areal mit
20.000 m2 Flache und ca. 26.700 m? zu errichtender BGF wurde der Stadt Wien fir

die Realisierung eines Bildungscampus uberlassen.

Die Stadt Wien kommt im ,Gegenzug* fur die Errichtung samtlicher 6ffentlicher Inf-

rastruktureinrichtungen auf.

Weitere Liegenschaftsverkéufe sind unmittelbar vor Vertragsabschluss bzw. in Vor-

bereitung.

Die restlichen Liegenschaften fir Gewerbe entlang der Bahntrasse sowie fir frei
finanzierten und/oder geférderten Wohnbau werden erst in weiterer Folge veraulert,

wobei hier noch kein konkreter Zeitplan definiert ist.

(Siehe Anhang, Abbildung 55: Ubersicht Stand der Verwertung per 18. Marz 2010)

4.2.10 Leistungen der Grundeigentiimer in der Entwicklungsp hase

Der Grundeigentimer (Osterreichische Bundesbahn, Post AG) hat bei dieser Ent-
wicklung mit der Durchfihrung des gesamten Verfahrens (Wettbewerb, Erstellung
der Masterplane, Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitsprifungen bis zur Be-
schlussfassung der Flachenwidmungs- und Bebauungsplane) selbst einen Betrag
im Entwicklungsprozess geleistet. Das Areal wurde nicht am Entwicklungsbeginn

ohne jedes weitere Risiko gewinnbringend an einen (spekulativen) Investor verkauft,
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sondern der gesamte Prozess wurde gemeinsam mit der Stadt Wien gestaltet und

abgewickelt.

Fur die Kommune ist es in diesem Fall auch von entscheidender Bedeutung, dass
der Gewinn, den die Grundeigentiimer tUber den Mehrwert der Liegenschaften erzie-
len kénnen, weitere positive Wirkungen auf den Standort Wien bzw. Osterreich hat.
Das im Zuge dieser Aufwertung des ehemaligen Bahn- und Postgelandes erwirt-
schaftete Kapital wird in weiterer Folge durch Investitionen in Bahnhofe, Gleisanla-
gen oder sonstige Einrichtungen wieder am Standort investiert und jedenfalls nicht

aus dem Land abgezogen.

4.3 Hauptbahnhof Berlin und Projektentwicklung Heid e-
stral3e (Europacity)

Eine ahnliche Entwicklung eines neuen Stadtteiles in Verbindung mit der Errichtung
eines neuen Hauptbahnhofes kann man in Berlin verfolgen, allerdings unter anderen

Voraussetzungen:

Nach dem Ende der Teilung Berlins und der anschlieRenden Deutschen Wiederver-
einigung im Jahre 1990 wurde durch den Beschluss, die Stadt Berlin als neue
Hauptstadt zu etablieren, die Notwendigkeit eines leistungsfahigen Bahnhofes er-
kannt. Die vorhandenen Kopfbahnhofe reichten fir die gednderten Anforderungen
nicht mehr aus, zudem fehlte Deutschlands Hauptstadt ein adaquater Bahnhof als
zentraler Verkehrsknotenpunkt fiir die Verkniipfung des nationalen und internationa-
len Zugverkehrs sowohl in Nord-Sid- als auch in Ost-West-Richtung mit dem inner-

stadtischen offentlichen Verkehr.

Anders als in Wien wurde der Bahnhof als ,Stand alone“-Projekt ohne Einbindung
des Umlandes entwickelt. Mit dem Entwicklungsprozess der rd. 40 Hektar grof3en
Brachflachen entlang der HeidestraRe wurde erst nach Fertigstellung des Bahnho-

fes begonnen.
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Abb. 35: Entwicklungsgebiet HeidestralRe und Umgebung
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4.3.1 Historische Entwicklung
Hauptbahnhof Berlin — Lehrter Bahnhof

Durch die Teilung Berlins wurden bestehende Bahnverbindungen getrennt und so-
wohl Strecken als auch Bahnhofe stillgelegt bzw. abgebrochen (Lehrter Bahnhof).
Nach der Deutschen Wiedervereinigung wurde aus dem Bewusstsein, dass flr eine
nachhaltige Stadtentwicklung eine funktionierende Verkehrsinfrastruktur erforderlich
ist, fur die innerstadtischen Bahnverbindungen 1992 das sogenannte Pilzkonzept
beschlossen. Hierfir wurde das Verkehrskonzept Berlins neu bzw. umgestaltet. Die
neu zu errichtende Nord-Siid-Verbindung stellt den Stiel dar, die Krempe bildet die
S-Bahn und der Ausbau der nordlichen Ringbahn den Hut.
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Abb. 36: Pilzkonzept Berlin
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Fur die Umsetzung dieses Konzeptes war die Errichtung des neuen Hauptbahnho-
fes erforderlich.
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4.3.2 Vorleistung fir die Realisierung des Hauptbahnhofes

Im Zuge der Neustrukturierung des Bahnkonzeptes fur Berlin waren umfangreiche
Malnahmen fur die sinnvolle Umsetzung des Projektes Hauptbahnhof erforderlich.
Der von 1995 bis 2006 erbaute Tiergartentunnel biindelt den Nord-Sud-Verkehr und
bringt fir Bahnreisende eine Zeitersparnis von bis zu 40 Minuten.

Abb. 37: Hauptbahnhof Berlin, VerkehrserschlielRung
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Quelle: http://www.stadtentwicklung.berlin.de

Die Ost-West-Verbindungen der Stadtbahn werden dadurch entlastet, diverse Bahn-
hofe wurden fur Halte von Fern- bzw. Regionalverkehr adaptiert.
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Gleichzeitig wurde fur den motorisierten Individualverkehr die B 96 in einer Tunnel-

lage realisiert.

4.3.3 Projektentwicklungsgebiet

Der Hauptbahnhof ndrdlich des Regierungsviertels und des Spreebogens ist nach
seiner Eroffnung im Jahre 2006 einer der grofdten und leistungsstarksten Kreu-
zungsbahnhofe Europas, er trennt die beiden grof3en Entwicklungsgebiete ,Lehrter

Stadtquartier” und ,HeidestralRe".

Der Bahnhof erstreckt sich Gber insgesamt funf Geschol3e, im untersten liegen die
Bahnsteige der Fernverkehrszlige, im obersten Geschol3 queren nahezu im rechten
Winkel die Gleise der S-Bahn und weiterer Fernverkehrsziige. Dazwischen liegen
die Zugangs- und Ausgangsbereiche sowie Flachen fur den Einzelhandel, Gastro-
nomie und das Dienstleistungszentrum der Bahn mit Aufenthaltsbereichen fir die

Reisenden.
Um den bzw. tiber dem eigentlichen Bahnhof wurde ein Blrogebaude errichtet.

Im Lehrter Stadtquartier ist die Nutzung fur Buros, Hotels und Einzelhandel auf einer
Gesamtflache von rd. 145.000 m? BGF vorgesehen. Das Gebiet des Lehrter Quar-
tiers umfasst auch das Areal nordlich des Bahnhofs bis zur InvalidenstralRe, obwohl
es baulich vom sudlichen Teilgebiet durch das Bauwerk des Hauptbahnhofes ge-

trennt ist.

Das wesentlich groRere Gebiet Heidestralle umfasst ca. 40 Hektar Grundflache
nordlich des Hauptbahnhofs, die tberwiegend im Eigentum der ,Deutschen Bahn

AG", der ,VIVICO Real Estate" sowie einiger weiterer Eigentiimer stehen.

(Siehe Anhang, Abbildung 62: Grundstiicksverhéltnisse Projektentwicklungsgebiet
Heidestral3e, Stand 8. Janner 2008)
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Abb. 38: Luftbild Entwicklungsgebiet Abb. 39: Luftbild ehemalige S-Bahn-
Station mit Entwicklungsgebiet

Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadt- Quelle: Reuter, 2007
entwicklung Berlin, 2009

Durch das Entwicklungsgebiet verlauft auf ca. 1,3 km Lange die Heidestral3e, die im
Suden an der Invalidenstral3e bzw. am Hauptbahnhof endet, die nordliche Grenze
bildet der Nordhafen. Die Ost-West-Erstreckung betragt ca. 300 m, der Abschluss
wird im Osten durch den Berlin-Spandauer Schifffahrtskanal bzw. im Westen durch
die Gleisanlagen der Bahn gebildet.

In Zeiten der Berliner Mauer war das gesamte Areal Grenzgebiet, u. a. wurde es als

Containerbahnhof genutzt.
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Abb. 40: Mauerverlauf entlang des Entwicklungsgebietes

Quelle: http://www.berlin.de

4.3.4 Expertenverfahren — Uberblick

Mit dem Beschluss im Jahre 1992, das Pilzkonzept fir den Bahnverkehr in Berlin

umzusetzen, wurde auch der Standort fir den neuen Zentralbahnhof mit dem ,Lehr-

ter Bahnhof* festgelegt.

In den folgenden Jahren wurden fir die einzelnen Gebiete unterschiedliche Wett-

bewerbe durchgefihrt:

+ Fir den Bahnhof wurde im Rahmen eines Architekturwettbewerbes 1993

das Biro Gerkan, Marg und Partner als Sieger gekrt.

« Ein stadtebaulicher Wettbewerb wurde 1994 fur die unmittelbare Umgebung

des Hauptbahnhofes, das Lehrter Stadtquartier, ausgelobt.

* Ein eigener Wettbewerb fir die Gestaltung der Bahnhofsvorplatze wurde

1998 durchgefiihrt.

e Die Humboldthafenumbauung wurde durch ein Konzept im Jahre 2006 kon-

kretisiert.

« Eine erste Standortkonferenz 2006 war der Auftakt flr den Beginn der Pro-

jektentwicklung fur das Gebiet um die HeidestralRe.
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Der aus dem Jahre 1994 stammende gemeinsame Flachennutzungsplan fir Berlin
(der erste fur das gesamte Stadtgebiet) wurde mit diesen Planungen tberarbeitet

bzw. weitergeschrieben.

(Siehe Anhang, Abbildung 61: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Berlin 1994,
inkl. Legende)

In weiterer Folge werden die Entwicklungen Hauptbahnhof und HeidestralRe behan-
delt, die Gebiete Lehrter Stadtquartier und Humboldthafenbebauung werden nicht

naher untersucht.

4.3.5 Expertenverfahren HeidestralRe — Vorgaben

Das gesamte Verfahren bis zum Beschluss eines Masterplanes wurde von den Lie-

genschaftseigentimern

* Vivico Real Estate (hervorgegangen aus einer Gesellschaft der Deutschen
Bahn, mit dem Auftrag der Verwertung von ungenutzten Liegenschaften —
diese Gesellschaft wurde privatisiert und an die dsterreichische CA-Immo
AG verkauft),

¢ Deutsche Bahn und

e einigen weiteren kleineren Eigentiimern

mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und dem Bezirk ,Mitte* gemeinsam

durchgefihrt.

(Siehe Anhang, Abb. 62: Grundstlcksverhaltnisse Projektentwicklungsgebiet Heide-
stralRe, Stand 8. Janner 2008)

Die wesentlichen Vorgaben wurden im Konsens definiert, wichtig war eine Gliede-
rung des Gesamtareals in Teilbereiche, um eine flexible Nutzung zu ermdéglichen.
Weiters wurde auf Bereiche mit unterschiedlichem Charakter und verschiedenen

Nutzungen Wert gelegt.

Aufgrund des nahe gelegenen Hamburger Bahnhofs, der als Museum fir Gegen-
wart genutzt wird, entwickelte sich bereits in den letzten Jahren im Umland eine
rege Kunstszene. Daher wurde die Nutzung fur Kunstzwecke als besonderer identi-

tatsstiftender Faktor fir diesen Standort forciert.
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Die innerstadtische Lage mit engem Bezug zum Wasser, in unmittelbarer Umge-
bung zum Regierungsviertel und zum GroRR3en Tiergarten bietet fiir dieses Gebiet
hervorragende Chancen, einen lebendigen und urbanen neuen Stadtteil zu entwi-

ckeln.

Einzelhandels- und Gastronomieflachen in den Erdgeschol3zonen sollen fiir Versor-
gung und Belebung sorgen, die Errichtung eines Einkaufzentrums wurde nicht ge-
winscht. Dies auch deswegen, um den angrenzenden Bezirken und deren Nahver-

sorgung keine grof3e Konkurrenz zu machen.

Die durch die landschaftlichen Gegebenheiten sowie die historisch und nutzungsbe-
dingte (Kanal, Mauer, Bahnanlagen) schlechte Durchlassigkeit des Areals zu den
angrenzenden Stadteilen soll durch ein Grin- und Wegenetz tGberwunden werden,

ebenso sind Rad- und FuBwege zum Regierungsviertel zu berlcksichtigen.

In einer ersten Standortkonferenz wurde der Offentlichkeit das Vorhaben im Juli
2006 prasentiert, dies bildete den Auftakt zu einem Planungs- und Abstimmungs-
prozess. 2008 wurden funf aus insgesamt 80 Bewerbern ausgewahlte Wettbe-
werbsteilnehmer in einer weiteren Standortkonferenz prasentiert. Ziel dieses Wett-
bewerbes war es, ein stadtebauliches Konzept fir das Entwicklungsgebiet als

Grundlage fiir den Masterplan zu erarbeiten.

Bei einer weiteren Konferenz wurde das Wettbewerbsergebnis vorgestellt und die
Ausarbeitung des Masterplanes begonnen. Dieser wurde bis Ende 2008 fertigge-
stellt und bei der vierten Konferenz von den projektbeteiligten Liegenschaftseigen-

timern gemeinsam mit der Stadtverwaltung der Offentlichkeit vorgelegt.
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Abb. 41: Entwicklungsgebiet HeidestralRe, beschlossener Masterplan 2008

L A

Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin, 2009

(Siehe Anhang, Abbildung 63: Masterplan Heidestral3e)

Dieser Masterplan bildete die Vorgabe fir die weiterfihrende Bauleitplanung, die in
zwei Schritten zunéchst den Flachennutzungsplan und dann in der sogenannten

verbindlichen Bauleitplanung die Bebauungsplane erstellt.

4.3.6 Verkehrserschliel3ung

Der Hauptbahnhof ist ein Verkehrsknotenpunkt von Regional- und Fernverkehrszi-
gen mit dem S-Bahn-Netz. Die an den Bahnhof angeschlossene U-Bahn-Linie U55
wurde neu errichtet und soll noch verlangert werden. Durch einige Buslinien wird der

Bahnhof auch direkt angefahren.

Der motorisierte Individualverkehr hat durch den ebenfalls im Zuge des Gesamtpro-
jektes errichteten Tiergartentunnel eine leistungsstarke Anbindung (siehe Abschnitt

4.3.2) mit einer Zufahrt zum Parkhaus im Hauptbahnhof.

Das Gebiet Heidestral3e wird vom 6ffentlichen Verkehr am sudlichen Ende durch die
Stationen des Hauptbahnhofes versorgt, am ndrdlichen Ende wird auf einer beste-
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henden S-Bahn-Strecke eine neue Station errichtet. Buslinien werden das Areal
zusatzlich erschlielRen.

Die Invalidenstral3e an der sudlichen Grenze des Entwicklungsgebietes Heidestralle
und gleichzeitig der nérdliche Abschluss des ,Lehrter Stadtquartiers® ist eine Haupt-
verkehrsstral3e, bildet einen Teil des klnftigen Berliner Innenstadtrings und ist der
direkte Zubringer zur B 96 und zum Tiergartentunnel. Die Heidestral3e ist Teil der
B 96 und eine wichtige Nord-Sud-Verbindung innerhalb Berlins. Sie verlauft als
Hauptverkehrsstrae durch das Entwicklungsgebiet, von der Heidestralle gelangt

man Uber die Minna-Cauer-Stral3e in weiterer Folge in den StraRentunnel.

Abb. 42: Entwicklungsgebiet HeidestralRe, VerkehrserschlieRung
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Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Berlin, 2009
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4.3.7 Masterplan, stadtebauliches Strukturkonzept und Fla chen-

nutzung

Auf Basis eines preisgekronten Wettbewerbsentwurfes wurde im Jahre 2008 von
den Grundeigentimern mit der Stadtverwaltung der Masterplan durch ein Pla-

nungsbiro erarbeitet.

Dieser Masterplan sieht Zonen mit unterschiedlicher Nutzung und Dichte vor, defi-
niert Freiraume und ErschlielBungen. Um der langfristigen Entwicklung des Areals
eine adaquate Planung zugrunde zu legen und eine maoglichst flexible Handhabung
zu gewahrleisten, wird dieser Masterplan nicht als starres, restriktives Regelwerk
verstanden. Er definiert stadtebauliche, verkehrsplanerische und freiraumplaneri-
sche Ziele und Qualitaten auf einer abstrakten planerischen Ebene.

Die Aufgabe der weiteren Entwicklung liegt darin, diese Vorgaben in den kommen-

den Planungsschritten zu Gbernehmen und weiterzufihren.

Um diesen abstrakten Plan besser veranschaulichen zu kénnen, wurde ein stadte-
bauliches Strukturkonzept erarbeitet, das die Vorgaben in konkrete Bebauungs-
strukturen Ubersetzt. Dadurch kann die Realisierbarkeit tUberprift und dargestellt

werden.

Abb. 43: Entwicklungsgebiet HeidestralRe, Strukturkonzept

N Rge Z 3 .“"* ..-1;- e
5 9/)\ A /)))/3 :

Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin, 2009
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In einem ausformulierten Baumassenmodell zeigen sich der gesamte Umfang und
die gemall Masterplan konzipierte Ausgestaltung der Entwicklung um das Gebiet
der Heidestral3e.

Abb. 44: Fotomontage Entwicklungsgebiet Heidestralle

Quelle: http://www.vivico.de

4.3.8 Umweltvertraglichkeitsprufung

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung oder dgl. ist im Zuge der Behdrdenverfahren
nicht erforderlich. Allerdings muss fir die Beschlussfassung des Bebauungsplanes
ein Umweltbericht vorgelegt und in die Begrindung integriert werden. Hierfir sind
Untersuchungen hinsichtlich Schallschutz und Klimaauswirkungen sowie Be-

standsaufnahmen und Folgewirkungen auf Fauna und Flora vorzunehmen.

4.3.9 Zeitplan

Die Initierung samtlicher folgender Projektentwicklungen erfolgte nach der Deut-
schen Wiedervereinigung und dem Hauptstadtbeschluss fir den Standort Berlin im
Jahre 1990. Der Beschluss der Verwirklichung des Pilzkonzeptes im Jahre 1992
durch die Deutsche Bahn hatte die Errichtung des Hauptbahnhofes an der Stelle
des ehemaligen Lehrter Bahnhofes zur Folge. Die Errichtung von Bahnhof und den
erforderlichen Infrastruktureinrichtungen (Tiergartentunnel) erfolgte von 1994 bis
2006.
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Die Entwicklungsareale um den neuen Bahnhof wurden und werden als Teilgebiete

behandelt und getrennt voneinander geplant.

Abb. 45: Zentralbahnhof und umliegende Entwicklungsgebiete. Zeitplan Gesamtpro-

jekt

1990
Hauptstadtbeschluss

1992
Beschluss Pilzkonzept
1993
Wettbewerb "Hauptbahnhof"
1994 bis 2006
Errichtung Hauptbahnof und Infrastruktur
1994
Wettbewerb "Lehrter Stadtquartier”
2006
Konkretisierung Humboldthafen

1992
Standort
Hauptbahnhof

2008
Masterplan

2006 bis 2008
Verfahren "HeidestralRe" bis
Masterplan
bis Sommer 2009
Anderung des
Flachennutzungsplans
2010
Erste Realisierung
bis mindestens 2011
Entwicklung der Bebauungsplane —
Baurechtschaffung
.. bis 2020/2025

"+ Realisierung des Gesamtprojektes in Abhangigkeit von Nachfrage
und wirtschaftlicher Entwicklung

2009
Beschluss
FNP

2012
Fertigstellung 1.
Gebaude

Quelle: eigene Darstellung

(Siehe Anhang, Abbildung 60: Ablauf des Planungsverfahrens Heidestrale vom 1.

Workshop bis zum Senatsbeschluss)
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4.3.10 Verwertung

Fur die Verwertung des Projektgebietes wurden noch keine endgultigen Festlegun-

gen getroffen.

Folgende Szenarien sind derzeit méglich:
« Vermietung und im eigenen Portfolio halten;
e Verkauf nach Realisierung und Vermietung;
* Verkauf von Liegenschaften.

Die Art der Verwertung hangt jeweils von der Nutzung und den unterschiedlichen
Eigentimern ab. Derzeit gibt es keine gemeinsame Strategie fur die Vermarktung,

dies ware in diesem Projektstadium noch zu frih.

4.3.11 Leistungen der Grundeigentiimer in der Entwicklungsp hase

Auch hier haben die Grundeigentimer gemeinsam mit der Stadtverwaltung die Ent-
wicklung selbst gestaltet. Wobei die VIVICO Real Estate als Experte fur Immobilien-
Projektentwicklungen als Dienstleister flr die Deutsche Bahn AG die Verfahren be-

gleitet hat.

Die friher bahneigenen Liegenschaften wurden bereits weit im Vorfeld durch Aus-

gliederungen und anschlieBende Privatisierung (siehe Kapitel 4.3.5) veraul3ert.

4.4 Vergleich

Um einen zusammenfassenden Uberblick tiber die beiden unterschiedlichen Stadt-
entwicklungsprojekte zu erhalten, sind abschlieRend vergleichende tabellarische

Aufstellungen und Diagramme dargestellt:
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4.4.1 Projektuberblick

Abb. 46: Projekte Wien Hauptbahnhof und Heidestral3e im Vergleich

WIEN

Bahnhof Entwicklungsgebiet

Bahnhof

BERLIN
Entwicklungsgebiet (e)

Initiative erfolgt durch

Nutzungstberlegungen

historische Entwicklungen

Grundeigentimer
offentlich/privat

offentlich: OBB, (zu Projektbeginn) Post AG

privat: VIVICO
offentlich: Deutsche Bahn

Grundgréfien

53 ha Brottobauland

29 ha Nettobauland

40 ha Bruttobauland

16 ha Nettobauland

Verfahrensabwicklung

Gesamtbetrachtung

Betrachtung in

Teilprojekten

Vorlaufphase

Beginn der Grundsatziiberlegungen 1987 (Konzept neue Bahn)
mehrere Verfahrensschritte, stddtebauliche Konzepte und
Gleisvarianten

Ausarbeitung und Beschluss des
Bahnkonzeptes 1992 (Pilzkonzept)

Entwicklung in Teilgebieten
(Lehrter Stadtquartier, Heidestral3e)

Vorbereitungsmal3nahmen -
Tunnelprojekte

Planung ab 1990
Realisierung 1996 bis 2012

Planung ab 1992
Realisierung 1995 bis 2006

Realisierungsphase

ab 2011

2010 bis 2015 derzeitige Prognose: bis 2025

1994 bis 2006 (inkl. umliegender
Infrastrukturprojekte)

ab 2010
derzeitige Prognose: ca. bis 2030

Weitere hochrangige
Infrastrukturmalnahmen

diverse Anpassungen und

Adaptierungen Verlangerung U-Bahn

StralRentunnel
zuséatzl. U-Bahn

neue S-Bahn-Station

Verwertung

Liegenschaftsabverkauf nach
Gultigkeit der Bebauungs-
bestimmungen;

Errichtung einer eingenen

offene Optionen:

- Vermietung und im Bestand halten
- Exit nach Fertigstellung und
Vermietung

Nutzungsmix

Geschafte, Gastronomie,
Dienstleistung, Gewerbe
Bildungscampus
Parkanlage

Geschéafte, Gastronomie,
Dienstleistung

Kultur

Grinraum/Wasser

Konzernzentrale - Verkauf von Liegenschaften
Wohnen Wohnen
Buro Buro

Anbindung an Umgebung

Durchlassigkeit in umliegende
Siedlungsgebiete

Durchlassigkeit in umliegende
Siedlungsgebiete

Alternative Konzepte

Leitbild: klimagerechte Stadt

Quelle: eigene Darstellung
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4.4.2 Flachenvergleich

Abb. 47: Entwicklungsgebiet Wien -
Wien Hauptbahnhof

Abb. 48: Entwicklungsgebiet Berlin

— Berlin HeidestralRe

Abb. 49: Tabellarischer Flachenvergleich Hauptbahnhof Wien — HeidestralRe

GroélRe Entwicklungsgebiet

ENTWICKLUNGSGEBIET
"HAUPTBAHNHOF WIEN"

ENTWICKLUNGSGEBIET
"HEIDESTRASSE"

ohne Innenhdéfe

(ohne Gleisanlagen) = Brottobauland 53,12 ha 39,87 ha

?:—?:iggzs'fgg: inkl. Bestandsflachen) 28,75 ha 54,1% 21,09 ha 52,90%
davon Innenhofe 7,40 ha 25,7% 3,44 ha 16,31%

Verkehrsflachen, Platzflachen 15,95 ha 30,0% 7,92 ha 37,6%

offentl. Freiflachen/Platzflachen/ 8.42 ha 15.9% 10,86 ha 51.5%

Uferpromenade/Wasser

BGF (oberirdisch) 1.183.913 m? 597.000 m2

GFZ bezogen auf Bruttobauland 2,23 1,50

GFZ bezogen auf Nettobauland 4,12 2,83

GFZ bezogen auf Nettobauland 5,55 3.38

Quelle: eigene Darstellung

Angaben gem. OBB auf Basis Masterplan "N"

geschatzte Werte aus dem stadtebaulichen
Entwurf, gem. Angaben Senatsverwaltung
vom 15. Méarz 2010
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Der Vergleich zeigt ein &hnliches Verhaltnis von Brutto- und Nettobauland mit ge-
ringfuigig hoherer Dichte in Wien, im Entwicklungsgebiet Heidestral3e ist jedoch die
Bebauungsdichte weit geringer als beim Hauptbahnhof Wien.

In der folgenden Betrachtung wird das Entwicklungsgebiet ,A“ (siehe Abbildung 47)
aulRer Acht gelassen, da sich dadurch eine &hnliche Konfiguration und GroRRe wie
beim Areal HeidestralRe und somit eine bessere Vergleichbarkeit ergibt: Die Gebiete
mit Uberwiegend Bironutzung liegen nérdlich der Gleiskdrper und des Bahnhofes
und somit aul3erhalb des Betrachtungsrahmens dieser Variante (analog Heidestra-
Be — Lehrter Stadtquartier). Die BruttobaulandgréRe beider Gebiete betragt nun
ca. 40 Hektar.

Abb. 50: Tabellarischer Flachenvergleich Variante Hauptbahnhof Wien ohne Teilge-
biet A — Heidestral3e

,E:\LLVF\,IEI_CBIXI;_'UNNHGOSFG V'f,ﬁ;i-r ENTWICKLUNGSGEBIET
(ohne "A") "HEIDESTRASSE"
Grof3e Entwicklungsgebiet
(ohne Gleisanlagen) = Brottobauland 39,67 ha 39,87 ha
Nettobauland
0, 0,
(Heidestraf3e: inkl. Bestandsflachen) 22,46 ha 56,6% 21,09 ha 52,90%
Verkehrsflachen, Platzflachen 9,58 ha 24,2% 7,92 ha 37,6%
offentl. Freiflachen/Platzflachen/ 7,63 ha 19.2% 10,86 ha 51.5%
Uferpromenade/Wasser
BGF (oberirdisch) 838.328 m2 597.000 m2
GFZ bezogen auf Bruttobauland 2,11 1,50
GFZ bezogen auf Nettobauland 3,73 2,83
, . - geschatzte Werte aus dem stéadtebaulichen Entwurf,
Angaben gem. OBB auf Basis Masterplan "N gem. Angaben Senatsverwaltung vom 15. Marz 2010

Quelle: eigene Darstellung

In dieser Betrachtung zeigt sich ebenfalls eine weit hdhere Bebauungsdichte der
Wiener Projektentwicklung gegentber Berlin.

Die Verteilung der Grin- bzw. Freiflachen scheint auf den ersten Blick mit einem
grofRen Vorteil fur die Berliner Projektentwicklung zu sprechen. Z&hlt man jedoch die
Flachen der Innenhdfe zu den Freiflachen hinzu, stimmen die Relationen wieder
uberein, wobei das Gebiet der Heidestralle auch bei dieser Betrachtung mehr

Griunanteil aufweist.
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Abb. 51: Tabellarischer Vergleich: Grinlandanteil in den Entwicklungsgebieten

Griinflachen gesamt WIEN BERLIN
bezogen auf Brottobauland 29,8% 35,9%
15,82 h ' 14,30 h '
bezogen auf Nettobauland e ha 55,0% =>oha 67,8%

Quelle: eigene Darstellung

4.4.3 Nutzungsverteilung

AbschlieBend werden die Nutzungsverteilungen untersucht, die Einteilung erfolgt

nach folgenden Kategorien:
«  Wohnflachen;
« Flachen fur Blro, Dienstleistung, Gastronomie, Handel und Gewerbe;
e Kultur- bzw. Bildungseinrichtungen.

Der Uberblick Giber die Entwicklungsgebiete zeigt eine ahnliche Konfiguration der
beiden Areale. Auf einem kleineren Teilgebiet entstehen Uberwiegend Flachen far
Buro-, Dienstleistungs- und Handelsnutzungen (Wien: Teilgebiet A; Berlin: Lehrter
Stadtquartier). Auf der anderen Seite des Bahnhofes und der Gleisanlagen entste-

hen gemischt genutzte Gebiete mit einem weit grol3eren Anteil an Wohnungen.

In diesen Arealen befinden sich auch die Bildungs- bzw. Kultureinrichtungen. Die
Gewerbegebiete sind in beiden untersuchten Projekten entlang der Gleiskorper situ-

iert.

Abb. 52: Nutzungsverteilungen der beiden Entwicklungsgebiete

Nutzungsverteilung HAUPTBAHNHOF WIEN
gesamt 1,18 Mio. m? BGF

Bildung; 26.709

MZBGF: 2% Wohnungen;

456.404 m? BGF;
39%

Bro, Geschatfte,
Gastronomie,
Dienstleistung,
Gewerbe;
687.102 m? BGF;
59%

Quelle: eigene Darstellung

Nutzungsverteilung HEIDESTRASSE
gesamt 597.000 m? BGF

Kultur; 24.000 m2 Wohnungen;
BGF; 4% 190.000 m?BGF;
32%

Biiro, Geschéfte,
Gastronomie,
Dienstleistung

383.000 m? BGF;

64%

Es zeigt sich eine ahnliche Verteilung mit dem Schwergewicht auf Blro-, Dienstleis-

tungs- und Gastronomienutzungen und einem Anteil der Wohnflache von 30 % bis
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40 %. Die Anteile der Drittnutzungen fur Bildung und/oder Kultur liegen im unteren

einstelligen Prozentbereich.

Beiden Projekten gemeinsam ist die Lage der Gewerbegebiete, die jeweils entlang

der verbleibenden Bahntrassen angesiedelt werden.

Zu bericksichtigen ist, dass die stadtebaulichen Vertrage fur das Entwicklungsge-
biet HeidestralRe noch nicht verhandelt wurden. Es ist aber auf diesem Areal mit

Bildungseinrichtungen zu rechnen, die in dieser Aufstellung nicht enthalten sind.

4.4.4 Chronologischer Ablauf

Unabhéangig von rechtlichen und planerischen Voraussetzungen wurden die Ent-
wicklungen von Bahnhof und den dbrigen Entwicklungsgebieten in Berlin getrennt
abgewickelt. Der Hauptbahnhof und die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen
wurden realisiert bevor fir das umliegende Geléande weitere Entwicklungsaktivitaten
gesetzt wurden. Nach Fertigstellung des Bahnhofes wurde im Jahr 2006 mit der
Planung des Gebietes HeidestraRe begonnen und erst friihestens vier Jahre danach

werden die ersten Gebaude errichtet.

Die Projektentwicklung des Wiener Hauptbahnhofes sieht hingegen die gleichzeitige
Planung des gesamten Gebietes Hauptbahnhof inklusive des umliegenden Gelén-
des vor. Auch die Realisierung von Teilgebieten geschieht gleichzeitig mit dem
Bahnhofsgebdude und den fur den Bahnverkehr auf dem Entwicklungsareal erfor-

derlichen Infrastruktureinrichtungen.

Der derzeit geplante Zeithorizont fur die gesamte Realisierung der erstreckt sich bei

beiden Entwicklungsgebieten lber circa 15 Jahre.

Seite 82



5. Schlussfolgerungen

Jch will, dass die Stadt attraktiv bleibt, weil dann der Wert meiner Hauser und die

erzielbaren Mieten steigen.”

.René Benko", in: ,Die Presse®, 27. Februar 2010, S. 9 (Der neue Herr der Innen-
stadt)

Wir leben aktuell in einer sehr schnelllebigen Zeit. Selbst die Immobilienentwicklung,
deren Projektzyklen sich von der Projektidee bis zur Fertigstellung einer Immobilie
uber mehrere Jahre erstrecken, ist davon betroffen. Geb&ude werden bereits oft
errichtet, bevor ein konkreter Nutzer feststeht, sie werden unter Umstanden ver-

kauft, bevor sie errichtet werden.

Auch hinsichtlich dieser Uberlegungen sind sowohl der Stadtplaner als auch der
Projektentwickler gefordert, ihrer Planung, Entwicklung und Realisierung Qualitats-
kriterien zugrunde zu legen, um nachhaltig wertvolle Beitrdge zur gebauten Umwelt

Zu gestalten.

Zu schnelle Entwicklungen auf tGiberhitzten Mérkten fihren, wie die jingste Vergan-
genheit zeigt, zu einem rapiden Preisverfall von Immobilien und zu einer lang nach-

wirkenden Krise der gesamten Branche.

Die Stadtplanung muss zahlreiche EinflussgrofRen bertcksichtigen (demografische
Entwicklungen, Umwelt, Denkmalschutz etc.). Sie muss nicht nur die Stadt selbst,
sondern auch das Umland, die umliegenden Regionen in die Planung einbeziehen.
Mit einer ,Bird’'s Eye View" sollen die regionalen und Uberregionalen Zusammen-

hange erkannt und eingearbeitet werden.

Eine Kommune muss sich allerdings auch aktiv nach auf3en prasentieren, ihre Star-
ken und Vorzige kommunizieren, um Werbung in eigener Sache zu machen und

um zu verhindern, dass Investoren zu anderen Markten (ab-)wandern.
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Der Projektentwickler muss nach ékonomischen Gesichtspunkten agieren und kon-
zentriert sich dabei auf sein singuléres Projekt, das sich vorzugsweise in einer Lage

mit ausgebauter und funktionierender Infrastruktur befindet.

Aber trotz dieser (scheinbaren) Unterschiede missen beide Akteure in einer lang-

fristigen Betrachtung das gleiche Ziel verfolgen:

Nur ein Standort, der durch eine ausgewogene Nutzungsvielfalt in differenzierten
Qualitatsstandards gestaltet und somit fir die Nutzer attraktiv ist, kann einen Beitrag
Zu einem positiven Image leisten. Das ist eine Grundlage fir wirtschaftlichen Erfolg,
da vor allem in Krisenzeiten vorwiegend in jene Standorte investiert wird, die sich
auf lange Sicht kontinuierlich positiv entwickeln und eine ausgewogene Balance von

Investoren — Nutzern — Kommune aufweisen.

Es zeigt sich somit, dass Stadtplanung und Projektentwickler im gleichen Boot sit-
zen, sie brauchen einander fur die Realisierung der Projekte. Die Schlagzahl und

die Steuerung mussen jedoch aufeinander abgestimmt werden.

Ein schneller Erfolg des einen wird fir den anderen auf lange Sicht wohl kein befrie-
digendes Ergebnis bringen. Schone, teure Stadtplanung ist schwer finanzierbar und
daher nur selten bis gar nicht umsetzbar. Zu viele Immobilienprojekte ohne genu-
gend Freiraum fur Freizeit, Kultur, Bildung etc. und ohne funktionierende, leistungs-

fahige Infrastruktur werden ebenso wenig funktionieren.

Es ist ebenfalls darauf zu achten, dass fur den Markt ausreichend Flachen zur Ver-
fligung gestellt werden und weder Engpass noch Uberangebot an Potenzialflachen
entsteht. Hierbei muss aber gewéhrleistet sein, dass der freie Markt nicht behindert

wird.

Diese und zahlreiche andere Einflusskriterien missen gegeneinander abgewogen

werden, um eine nachhaltig funktionierende Standortentwicklung zu gewabhrleisten.

Qualitatskriterien in den friihen Projektphasen wéahrend der Erstellung von Master-
planen und Leitbildern definieren sich Uber Flachenvorgaben (Verhéltnis Brutto-
/Nettobauland, Widmung von Freiflachen), einen ausgewogenen Nutzungsmix und
durch eine gute Anbindung an das hochrangige, 6ffentliche Verkehrsnetz und fur

den Individualverkehr.
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Planungen und Entwicklungen missen miteinander abgestimmt werden. Gegensei-
tiges Verstandnis ist wesentlich fir den Erfolg, und nur erfolgreiche Zusammenar-

beit kann eine Grundlage fur die positive Gestaltung eines Standortes sein.

Werden hier Grenzen Uberschritten und wird widmungswidrig gebaut, so hat das
weitreichende Konsequenzen bis hin zur Anderung von Verordnungen oder Geset-

zen.

Fur den privaten Projektentwickler, der auf dem freien Markt agiert, ist es wichtig,
sich bereits am Beginn seiner Uberlegungen neben den baurechtlichen auf wirt-
schaftliche Rahmenbedingungen verlassen zu kénnen. Widrigenfalls kommt es zu
Spekulationen hinsichtlich zukunftiger Entwicklungen und der damit verbundenen
Wertanderungen von Liegenschaften. Stadtebauliche Vertrage kdnnen hier ein wirk-
sames Instrumentarium sein, um die Grenzen in einem frilhen Projektstadium fest-

zulegen.

Diese Vertrage sind jedoch einerseits ein juristisches Problem (Klarung von privat-
und hoheitsrechtlichen Rahmenbedingungen), andererseits konnen sie die erforder-
liche Flexibilitat rund um die Immobilienentwicklung einschranken. Andern sich Rah-
menbedingungen und sind vertraglich vereinbarte Vorgaben nicht mehr erfullbar,
missen alle Vertragspartner zuriick an den Verhandlungstisch, um neue Vereinba-

rungen auszuhandeln.

Wie in den Fallbeispielen aufgezeigt wurde, ist vor allem fir stadtebauliche Entwick-
lungen eine weit vorgreifende Kooperation der Akteure erforderlich. Die aufgrund
von Umnutzungen frei werdenden Areale werden im idealtypischen Ablauf in inten-
siver Zusammenarbeit gestaltet, wobei der Entwickler (und/oder der Grundeigenti-
mer) die Stadt hinsichtlich der Errichtung 6ffentlicher Einrichtungen unterstitzt. Die
Stadtplanung wiederum ermdglicht im Zusammenspiel mit der Politik durch entspre-
chende Gestaltung und Beschlussfassung von Nutzungs- und Bebauungsmdoglich-

keiten einen Mehrwert von Liegenschaften.

Diese gegenseitige Unterstitzung darf jedoch nie Selbstzweck sein, sondern muss
sich gegenilber einer langfristigen Standortpolitik behaupten. Sie kann nur dann
funktionieren, wenn eine gesunde, kontinuierliche Entwicklung mit der Akzeptanz

der Nutzer einhergeht.
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Der Vergleich der untersuchten Entwicklungsgebiete in Wien und Berlin zeigt fol-

gendes Ergebnis:

Zeitliche Dimension:

Durch die historischen Entwicklungen im ausgehenden 20. Jahrhundert wurden wei-
te Teile des Stadtgebietes in Berlin neu gestaltet und die Stadt teilweise neu struktu-
riert. Von den daraus resultierenden Notwendigkeiten mussten vor allem die Infra-
struktureinrichtungen schnell realisiert werden. Stadtebauliche Gebiete wie das

Lehrter Stadtquartier und HeidestralR3e werden erst in weiterer Folge entwickelt.

In Wien wurde erst nach langjahrigen Uberlegungen tiber die Errichtung eines zent-
ralen Durchgangsbahnhofes der Beschluss fur den Standort des ehemaligen Sud-
/Ostbahnhofes gefasst. Ab Durchfihrung des Expertenverfahrens wurde bereits das

gesamte Entwicklungsgebiet mit einbezogen.

Durch die zeitlich gestaffelte und von der Errichtung des Bahnhofes unabhéngige
Entwicklung des Berliner Areals kann die Planung unter geringerem Zeitdruck erfol-
gen. Dies ermoglicht flexibles Reagieren auf Entwicklungen, die durch die grol3en
Verédnderungen in der Umgebung entstehen, hat allerdings zur Folge, dass sich die

gesamte Entwicklungsphase deutlich verlangert.

GroRRe und Konfiguration des Entwicklungsgebietes:

Fur das Areal HeidestraRe werden ca. 40 Hektar ausgewiesen, das Entwicklungs-
gebiet um den Wiener Hauptbahnhof umfasst rd. 53 Hektar (jeweils Bruttobauland

exklusive der Bahnanlagen).

Aufgrund der Uberlegung, das Lehrter Stadtquartier in Berlin mit dem Teilgebiet A in
Wien gleichzusetzen, erhalt man zwei dhnliche Areale: das gesamte Entwicklungs-
gebiet Heidestralle und das Gelande sudostlich der Bahnanlagen in Wien. Diese
beiden Gebiete sind sowohl hinsichtlich Gré3e (jeweils ca. 40 Hektar) als auch hin-

sichtlich ihrer Konfiguration gut vergleichbar.

Entwicklungsablauf:

Fur das Gebiet des Hauptbahnhofes in Wien wurde ein Expertenverfahren ausge-

schrieben, das die Grundlage fir ein stadtebauliches Leitbild bildete. Der darauf
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aufbauende Masterplan fiihrte in weiterer Bearbeitung zu einem Beschluss des Fla-

chenwidmungsplanes. Der Bebauungsplan wird Schritt fur Schritt entwickelt.

Das Verfahren fiir das Gebiet Heidestral3e wurde bis zum Beschluss eines Master-
planes in Kooperation der Grundeigentiimer unter der Fiihrung von VIVICO gemein-
sam mit der Stadtverwaltung Berlin durchgefiihrt und bildete ebenfalls die Grundla-
ge fur den Flachennutzungsplan. Derzeit werden die ersten Bebauungsplane erar-

beitet, die voraussichtlich 2011 Gultigkeit erlangen werden.

In Wien wurde das gesamte Entwicklungsareal gemeinsam behandelt, hingegen
wurde bzw. wird in Berlin die Entwicklung von Bahnhof und den umliegenden Po-

tenzialflachen getrennt abgewickelt.

Nutzungsmix/Dichte:

In beiden Entwicklungsgebieten Uberwiegt die gewerbliche Nutzung fir Buros, Ein-
zelhandel, Gastronomieeinrichtungen. Der Anteil an Flachen fir Wohnen betragt
30 % bis maximal knapp unter 40 %. Im Wiener Entwicklungsgebiet wurden bereits
Flachen fur Bildungseinrichtungen definiert, das Berliner Areal sieht explizit bereits

Flachen fur Kunsteinrichtungen vor.

Gewerbeeinrichtungen werden in beiden Gebieten entlang der Bahntrassen ange-

siedelt.

Die Bebauungsdichte ist in Wien wesentlich gro3er, die GescholR¥flachenzahl liegt

um
e 49 % (bezogen auf das Bruttobauland),
e 46 % (bezogen auf das Nettobauland) und
e 64 % (hinsichtlich des Nettobaulandes ohne Innenhdfe)

Uber den Werten Berlins.

Qualitaten:

Prognosen Uber Nachhaltigkeit und Urbanitat konnen derzeit auf folgender Basis

getroffen werden:

Beide Grol3projekte wurden in den Rahmenbedingungen eines modernen Immobi-

lienmanagements entwickelt, haben enormes Potenzial und tragen grol3en Wert in
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die Stadte Berlin und Wien. Unter dem Aspekt der Urbanitat ergeben sich aus mei-

ner Sicht jedoch Vorteile fur das Projekt Heidestral3e in Berlin:

Ein wesentlicher Vorteil im Gebiet um die Heidestralie liegt sicher in der unmittelba-
ren Lage am Wasser, das als Erholungs- und Freizeitareal genutzt werden kann.
Die Néhe zu Kultureinrichtungen und das vorhandene Bekenntnis zu ihrer weiteren
Entwicklung, die gute Anbindung an den o6ffentlichen und Individualverkehr und so-
wohl das Regierungsviertel als auch der Grol3e Tiergerten in fuRlaufiger Entfernung

lassen auf ein attraktives neues Stadtquartier hoffen.

Das Entwicklungsgebiet in Wien zeichnet sich durch eine groRe Parkanlage in zent-
raler Lage des Areals sudlich des Bahnhofes aus. Gemeinsam mit der geplanten
Mischung aus geférdertem und frei finanziertem Wohnbau mit gro3zligig angelegten
Innenhdéfen der Blockverbauung sollte auch hier ein lebendiges, lebenswertes Stadt-
viertel entstehen. Im Areal nérdlich des Bahnhofes werden zum grof3ten Teil Fla-
chen fur Biros, Handel und Dienstleistungen realisiert. Hier soll vor allem die Néhe

zum stark frequentierten neuen Bahnhof fiir eine Belebung sorgen.
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Abstract

In Kapitel 1 wird anhand von zwei allgemeinen, aber typischen Beispielen erortert,
wie sich die Aufgabengebiete der Stadtplanung bzw. des Projektentwicklers darstel-

len.

Es wird veranschaulicht, welche Einflusskriterien die Grundlage fir die Stadtplanung
bilden und was die Aufgaben von Immobilien-Projektentwicklern sind — auch mit
dem Hintergrund der verschiedenen Typen von Entwicklern und Investoren. Neben
der Erorterung der allgemeinen aktuellen Rahmenbedingungen werden wirtschaftli-
che Betrachtungen angestellt, wobei auch Bezug auf die ,Immobilienblase” genom-

men wird.

Ein kurzer Exkurs stellt Moglichkeiten der Stadtentwicklung unter Zuhilfenahme eu-

ropaischer Férderungen dar.

In Kapitel 2 werden die Interessenkonflikte von Stadtplanung und Immobilien-
Projektentwicklern untersucht und sowohl die wesentlichen normativen Vorgaben
als auch wichtige Voraussetzungen und informelle Ablaufe beschrieben. Unter-
schiede zu rechtlich bedingten Ablaufen in der Bundesrepublik Deutschland werden

dargestellt.

In weiterer Folge werden in den Kapiteln ,Nachhaltigkeit* und ,Urbanitat” gemein-
same Interessen und Voraussetzungen fir eine erfolgreiche Entwicklung herausge-

arbeitet.

Die weiteren, im Umfeld der Stadtplaner und Projektentwickler tatigen Akteure und

deren Beziehungen bilden den Abschluss des zweiten Teils.

In Kapitel 3 werden zwei grol3e Stadtentwicklungsgebiete untersucht. Die beiden
Stadt- und Projektentwicklungsaufgaben der Hauptbahnhofe in Wien und Berlin und
die in diesem Zuge entstehende Entwicklung der umliegenden Gebiete spannen
einen Bogen zur Praxis, sowohl stadtplanerische Elemente als auch der Beginn

einer groRraumigen Projektentwicklung werden dargelegt.

Gegenuberstellungen von diversen Parametern (Dichte, chronologische Ablaufe

etc.) veranschaulichen anschliel3end die Unterschiede der Entwicklungen.
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Anhang

Abb. 53: Entwicklungsgebiet Hauptbahnhof Wien. Uberarbeiteter und derzeit aktueller Masterplan aus 2009
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Abb. 54: Hauptbahnhof Wien; Gebiete mit beschlossenem Bebauungsplan (Stand 10. Februar 2007)
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Quelle: OBB
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Abb. 55: Ubersicht Stand der Verwertung per 18. Marz 2010
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Abb. 56: Modellfoto Hauptbahnhof Wien
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Abb. 57: Auszug Flachenwidmungsplan Hauptbahnhof Wien (Plandokument 7766t1 vom 10.10.2006)
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Abb. 58: Auszug Flachenwidmungsplan Hauptbahnhof Wien (Plandokument 7766t2 vom 10.10.2006)
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ZEICHENERKLARUNG

Abb. 59: Zeichenerklarung Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
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Abb. 60: Ablauf des Planungsverfahrens Heidestralle vom 1. Workshop bis zum
Senatsbeschluss
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Abb. 61: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Berlin 1994, inkl. Legende
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Abb. 62: Grundstucksverhaltnisse Projektentwicklungsgebiet HeidestralRe, Stand 8.
Janner 2008

Luftbildkarte mit
Eigentumsverhélinissen

=
[ Land Bedin, LFB
[ Devtsche Bahn AG

bestetlop iy Pl ey
Deidtschs Bahn AG

ikl bahbedriginhe Fachen
[ ] Vhico Real Estate Gibi
B ouresis Foeal Extots GmbH
[[] BRO-Reichssisanhabmembgen
[ DR-Reichsssenbahmermigen
Bl Porac

|| sonstge Exentimer

[ Projskiersin

0_2 s 000000 Lot T10 30 &
o L] Fom WL
———

Beaibetung:
GRUPPE FLANWERR,
E=TLITEEICITEE

i1 Aaltrng der-

| g Vivico

= REAL ESTATE

Seite 105



Abb. 63: Masterplan HeidestralRe
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