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PROJEKTENTWICKLUNG MIT DER OFFENTLICHEN HAND

Gobiet Andreas

Projektentwicklung
mit der Offentlichen Widmung

Bebauungsplan, Mehrwert und Infrastruktur

VORAUSSETZUNGEN

Im Rahmen von gréBeren Stadtentwick-
lungen sind einzelne Projektentwicklun-
gen héufig ganz besonderen Rahmenbe-
dingungen unterworfen.

Das Ziel, gesamthafte Stadtentwick-
lungskonzepte umzusetzen, basiert auf
der Uberlegung, séamtliche filr das Funk-
tionieren moderner Stédte erforderlichen
Infrastruktureinrichtungen in Zusammen-
hang mit komplexen Gewerbeprojekten
und Wohnprojekten neu zu definieren
und hierfir die entsprechenden Voraus-
setzungen zu schaffen.

Da samtliche Flachenwidmungs- und Be-
bauungsplane in groBen Stadten nahezu
gesamthaft Uber die zu entwickelnden
Areale vorhanden sind, ist es notwendig
Bausperren zu verhangen, um in diesem
Zuge Neuwidmungen und Bebauungs-
pléane zu ermdéglichen.

Masterplanung

Architekten und Raumplaner werden hau-
fig mit einer Masterplanung fir Stadtteile
beauftragt, um so die Grundvoraussetzung
flr Neuentwicklungen und Anhaltspunkte
fur die Gesamtbebauung zu schaffen. In
diesem Zusammenhang ist es besonders
wichtig, die vorhandenen Verkehrs- und
Infrastruktureinrichtungen zu berticksichti-
gen, wobei flir die zukiinftige Bebauung die
vorhandenen U-Bahn-Trassen und Réhren
eine wesentliche Rolle spielen.
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in Abstimmung

Ganzheitliche Stadtentwicklungskonzepte miissen Infrastruktureinrichtungen mit
Gewerbe- und Wohnprojekten derart zusammenfiihren, dass Stadte nach mo-
dernen Anforderungen funktionieren. In der Masterplanung miissen Planer ent-
sprechend den Projektanforderungen und -auswirkungen realisierte und geplante
Infrastrukturen beriicksichtigen und als Voraussetzung fir die Entwicklung die
Anspriiche an neue, noch zu errichtende definieren.

Die ,Veranderung“ des o6ffentlichen Raumes durch private Gesellschaften (Inves-
toren) erfordert fiir den Projekterfolg eine strukturierte Kommunikation, z.B. durch
laufende Abstimmung und mit strukturierter und rechtzeitiger Einbindung der rele-
vanten o6ffentlichen Stellen auf einer fachlichen Ebene, bis hin zu Vereinbarungen

Uber Finanzierung und Terminplanung.

In diesem Zusammenhang sei erwahnt,
dass auch die Hoéhenlage der U-Bahn-
Trasse in Hinblick auf die wirtschaftliche
Projektentwicklung besonders bereits im
Zuge der Masterplanung zu berticksich-
tigen ist, um nicht durch vorgegebene
Konzeptionen einen erheblichen Mehr-
aufwand fiir z.B. erforderliche Briicken-
bauten zu produzieren.

Infrastruktur — Medien

Im Regelfall sind die vorhandenen Kana-
le, Stromanschliisse, Wasseranschlis-
se, etc. nicht ausreichend fiur die zukinf-
tige Entwicklung von gréBeren Projekten
ausgelegt, wodurch es notwendig wird
seitens der o6ffentlichen Hand entspre-
chende Budgets vorzusehen, um die zu-
satzlich erforderlichen Medien-Infrastruk-
turmaBnahmen durchfiihren zu kénnen.

Verkehrsinfrastruktur

Die zusatzlich notwendigen StraBen-
bauten, welche im Rahmen von Master-
planungen erforderlich werden um den
Verkehrsanschluss einzelner Objekte
sicherzustellen, sind ein weiterer Wirt-
schaftsfaktor, welcher eine zusétzliche
Belastung fiir die 6ffentlichen Budgets
generiert.

Mehrwert
Im Zusammenhang mit der Finanzierung

fir die notwendigen Medien-Infrastruk-
turanlagen und die Verkehrsinfrastruktur-

aufwendungen ist die Idee entstanden,
welche erstmals in Paris im Zuge der
Entwicklung von ,La Defense® entstan-
den ist, diese erforderlichen Erschlie-
BungsmaBnahmen Uber einen Mehrwert
zu finanzieren. Dieser Mehrwert errech-
net sich, indem die BruttogeschoBflache
anhand des zu realisierenden Projektes
errechnet wird und von dieser Flache
die BruttogeschoBflache der virtuellen
zu produzierenden BruttogeschoBflache
einer Liegenschaft, welche im urspriing-
lichen Bebauungsplan erzielbar ware,
abgezogen wird. Die Differenz dieser
Flachenberechnung sollte nunmehr dem
Entwickler eines Projektes mit einem
Kostenfaktor pro m? als so genannter
Mehrwert vorgeschrieben werden.

Diese Art der Finanzierung von Infra-
struktureinrichtungen mag durchaus ein
plausibler Weg sein, fir die offentliche
Hand zusétzliche Mittel zu akquirie-
ren, ist allerdings mit einer Vielzahl von
Rechtsproblemen behaftet. Insbeson-
dere muss darauf Ricksicht genommen
werden, dass flr nebeneinander liegen-
de Projekte, welche méglicherweise nur
durch eine Grenze eines so genannten
Mehrwertgebietes getrennt sind, ein er-
hebliches wirtschaftliches Ungleichge-
wicht entsteht. Zum anderen bedingt
jeder Mehrwert auch einen Minderwert,
was bedeuten wirde, dass jene Grund-
eigentlimer, welche durch die Projekt-
entwicklung eine Reduzierung ihrer er-
zielbaren BruttogeschoBflache erfahren,
auch Anspruch auf einen Minderwert
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hatten. FUr diese Art der Finanzierung
ist die Diskussion erdffnet und es wird
noch spannend sein abzuwarten, welche
Form letztendlich zu einer rechtsgultigen
und abgesicherten Umsatzmodalitat fur
Projektentwickler flihren wird.

FLACHENWIDMUNGS-
UND BEBAUUNGSPLAN

Idealerweise wird in Gebieten, welche
einem Stadtentwicklungskonzept und
somit einem Masterplan unterliegen,
das bestmdgliche Projekt fir eine Lie-
genschaft durch einen Architektenwett-
bewerb ermittelt. Da es sich haufig bei
der Realisierung von solchen Projekten
um private Bautrdger handelt, sind die-
se gut beraten im Zusammenwirken mit
der Stadtverwaltung ein entsprechendes
Gutachterverfahren (geladener Wettbe-
werb) gemeinsam mit der Stadt, fest-
gelegten Architektenteams und Juroren
durchzufihren. Es mdge auch in die-
sem Zusammenhang erwahnt sein, dass
durch die Erméglichung von Chancen-
gleichheit in Wettbewerben haufig das
beste Projekt flr die zu entwickelnde
Liegenschaft erzielt wird. Hier wird als
durchaus attraktives Modell auch die
Méglichkeit gesehen, Architekten aus 3
Teams einzuladen, und zwar wie folgt:

> Architekten, welche bekannt sind
oder bereits mit dem Auftraggeber
zusammengearbeitet haben

> Architekten, welche fir das zu entwi-
ckelnde Projekt entsprechende Refe-
renzen nachweisen kénnen

> Jungarchitekten, welche aus einem
Topf gezogen werden

Durch diesen Mix ist es durchaus mdéglich
besonders attraktive Projektldsungen zu
entwickeln.

Jenes Projekt, welches dann von der
Jury als das best geeignete auserkoren
wird, soll dann als Grundlage flir den
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
herangezogen werden.
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Es ist anzuraten, flr die tatsachliche Re-
alisierung von Flachenwidmungs- und
Bebauungsplénen round-tables zu or-
ganisieren, welche samtliche befassten
Behorden, sowie den Projektentwick-
ler, den Architekten und gegebenenfalls
auch sonstige erforderliche Sonderpla-
ner mit einbezieht.

> vgl. Abb. 1

Die in diesem Behordensitzungsplan dar-
gestellten Gespréache sollten mdglichst
in Form von round-tables, um Missver-
standnisse hinten anzuhalten, mit ent-
sprechender Protokollierung abgefihrt
werden, bis der so genannte Griindruck

Behérdenbesprechung - Flachenwidmung
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als Grundlage fir den spateren rechts-
gultigen Rotdruck festgelegt ist.

INFRASTRUKTUR, MEDIEN/VERKEHR

Die in der Masterplanung festgelegten
zusatzlichen Medienversorgungsnot-
wendigkeiten sind nach Vorliegen des
entsprechenden Projektes genauso wie
die Flachenwidmung und der Bebau-
ungsplan mit den Behdrden abzuklaren.

> vgl. Abb. 2

Ein wesentlicher Teil dieser Diskussi-
on und Auseinandersetzung ist nattr-
lich die Frage der Finanzierbarkeit der
entsprechenden zusétzlichen baulichen
MaBnahmen, ebenso wie die Termini-
sierung der tatsachlichen Durchfiihrung
und Fertigstellung von Medien und ge-
gebenenfalls erforderlichen Verkehrsan-
bindungen.

Da die zu Grunde liegenden Fragen nur
durch intensivste Zusammenarbeit mit
den offentlichen Stellen sowie den priva-
tisierten Gesellschaften |6sbar sind ist zu
empfehlen, mit dieser Tatigkeit unmittel-
bar nach Vorliegen eines entsprechenden
Projektvorentwurfes zu beginnen. Die
nicht zeitgerechte Realisierung sémtlicher
StraBen, Kanéile, etc. durch die 6ffentliche
Hand fuhrt zu erheblichen Projektverzo-
gerungen und damit auch zu massiven
wirtschaftlichen EinbuBen fir den Projekt-
entwickler. Hier kann auch die Méglichkeit
von PPP (public private partnership) Mo-
dellen diskutiert werden, da es durchaus
sinnvoll erscheinen kann, dass durch pri-
vate die Infrastruktureinrichtungen errich-
tet werden und durch die 6ffentliche Hand
die notwendigen Grundabtretungen etc.
organisiert werden.

Selbstverstandlich sollte bei einer sol-
chen Investition durch private auch ein
entsprechender Rickfluss aus dieser Fi-
nanzierung erfolgen kdénnen, sodass die
Investition auch einer wirtschaftlichen
Tatigkeit entsprechen kann.

FLACHENARRONDIERUNG/
BAUPLATZ

In weiterer Folge istim Zuge der Wirkung ei-
ner Baugenehmigung eine entsprechende
Bauplatzschaffung erforderlich. Im Regel-
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fall handelt es sich bei Entwicklungsgebie-
ten hierbei um notwendige, im Zuge des
Masterplanes und der entsprechenden Ver-
kehrsfiihrungen erforderliche, Abtretungs-
und/oder Ankauf- bzw. Einbindungsverpfli-
chungen von zusétzlichen Flachen.

Behdrdenbesprechung - Infrastruktur
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Dieses Zusammenlegen und Abtreten
von Flachen zu einem Bauplatz wird un-
ter dem Begriff ,Flachenarrondierung*®
gefiihrt. In diesem Zusammenhang ist
anzuraten, bereits nach Vorliegen des
Vorentwurfes des Projektes, welches
letztlich zum Flachenwidmungsbebau-
ungsplan fiihren soll, méglichst rasch in
entsprechenden Grundstiicksverhand-
lungen zu treten. Handelt es sich einer-
seits bei erforderlichen Abtretungen um
relativ einfache Vorgange im Zuge der
Projektentwicklung, so ist der Ankauf
von grundsétzlich notwendigen Liegen-
schaften, sei es von der offentlichen
Hand oder von privaten, doch einem
erheblichen Zeitaufwand unterlegen.
Um die entsprechende Flachenarron-
dierung Uberhaupt einmal festzulegen
und die Notwendigkeit und Rechtsgil-
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tigkeit sicherzustellen, empfiehlt sich
auch in diesem Zusammenhang eine
entsprechende Behdérdenbesprechung
im Zuge von round-table-Gespréchen
zu fuhren.

> vgl. Abb. 3

Hier ist auch zu berlcksichtigen, dass
insbesondere in der Nahe von Eisen-
bahnanlagen und U-Bahn-Anlagen das
Eisenbahngesetz zu berlcksichtigen
ist, was allenfalls bereits in der Flachen-
widmungs- und Bebauungsplanung zu
erforderlichen Abstimmungen mit den
Sondergesellschaften der o&ffentlichen
Hand fUhren kann. Die Frage der Preise
der zu arrondierenden Grundstticke, ins-
besondere jene der 6ffentlichen Hand,
unterliegt im Regelfall dem Vergleichs-

Behdrdenbesprechung - Flichenarrondierung
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Abb. 3: Behérdenbesprechung - Flachenarrondierung

wertverfahren und ist vom Projektent-
wickler kaum verhandelbar. Dies bedeu-
tet, dass bereits in der Projektkalkulation
und in der Wirtschaftlichkeitsberechnung
entsprechende wirtschaftliche Vorkeh-
rungen zu treffen sind.

ZUSAMMENFASSUNG

Die Projektentwicklung im Rahmen
von Stadtentwicklungskonzepten, wel-
che auf Basis von konkreten Master-
planungen durchgeflihrt wird, ist eine
hochinteressante und komplexe Aufga-
be, welche nur durch auBerst intensive
Zusammenarbeit mit den &ffentlichen
Stellen zu bewerkstelligen ist. Es ist
besonders wichtig, durch strukturierte
EntwicklungsmaBnahmen und Projekt-
entwicklungsabléufe die terminliche Ge-
staltung dieser Aufgabe mdglichst ziigig
zu halten.

Auch ein Behdérdenterminplan sollte mit
den entsprechenden Stellen akkordiert
und aufgelegt werden um so eine ge-
meinsame Terminisierung umsetzen zu
kénnen. <
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