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Vorwort

Die vorliegende Diplomarbeit entstand an der Fachhochschule Koéln, Fachbereich Architektur mit der
Vertiefungsrichtung ,Organisation des Bauens®. Im Rahmen einer Projektentwicklung wird fir den
Standort Lindenauer Hafen in der Olympiabewerberstadt Leipzig, der bestehende stadtebauliche
Planungsstand zum Olympiadorf untersucht und weiterentwickelt. Der aktualisierte Planungsstand diente
nachfolgend als Grundlage zur Entwicklung einer Projektidee und eines Nutzungskonzeptes, welches in
besonderem Mal3e der nacholympischen Nutzung Rechnung tragt.

Hierbei werden die einzelnen Stadien von der Analyse bestehender Olympiadorfer und der
Auswirkungen der Spiele auf die Austragungsorte, Uber eine Analyse des Leipziger Standortes bis hin
zum bewerteten Entwurfskonzept durchlaufen. Der Entwurf baut auf einer Standort- und Marktanalyse
sowie den aus der olympischen Nutzung entstehenden Erfordernissen auf. Zusatzlich werden in einer
Vertiefung 6kologische Konzepte aufgezeigt, um dem Anspruch an eine nachhaltige Architektur gerecht
zu werden.

Den letzten Schritt bildet eine Bewertung des Projektes nach dkonomischen Gesichtspunkten. Dadurch
wird aufgezeigt, inwieweit die gestalterische Losung einer Betrachtung unter dem Aspekt der
Wirtschaftlichkeit standhalt. Der Investor

soll sich damit in seiner Entscheidung absichern kénnen.

Die Konzeption des Entwurfs basiert auf einer systematischen Anwendung des in den
Lehrveranstaltungen des Studienschwerpunktes erworbenen Wissens.

Themen der Lehrveranstaltungen waren unter anderem:

Planungs- und Bautkonomie
Wertermittlung
Baukalkulation
Baukostenmanagement
Projektmanagement

Die zusatzlich erworbenen Kenntnisse aus den Lehrveranstaltungen
Ressourcenschonendes Bauen und Tageslichttechnik flieBen in die Projektstudie ein, um dem Anspruch
an eine 6kologische und nachhaltige Architektur Rechnung zu tragen.
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Projektentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung der nacholympischen Nutzung

Die Bundesrepublik Deutschland bewirbt sich nach der Entscheidung des Nationalen Olympischen
Komitees (NOK) vom 12.04.2003 mit der Stadt Leipzig um die Ausrichtung der XXX. Olympischen
Sommerspiele 2012.Im Rahmen ihrer Bewerbung fiir die Olympischen Spiele hat sich die Stadt Leipzig
fur den Lindenauer Hafen als den vorgesehenen Bereich des Olympischen Dorfes entschieden.
Planungen seit Mitte der 90er Jahre hatten sich bereits vor den Olympia-Uberlegungen mit dem
Potenzial des Hafenbeckens als Gewerbeflache in einer attraktiven landschaftsraumlichen Umgebung
beschaftigt und dies in einem Bebauungsplan-Vorentwurf manifestiert. Ohne die Olympiade wirde eine
Entwicklung dieses Areals in den nachsten 15 Jahren sicherlich nicht in Betrachtgezogen werden.
Durch Olympia kbénnte an diesem Standort eine nachhaltige Stadtentwicklung betrieben werden. In
anderen Grol3stadten besitzt Wohnen am Wasser eine besondere Anziehungskraft und stellt somit ein
enormes Vermarktungspotenzial — auch fiir die Kategorie Wohnungseigentum — dar. Im Rahmen dieser
Diplomarbeit gehen wir jedoch davon aus, dass die Olympiade im Jahr 2012 in Leipzig stattfinden wird.
Somit wird eine wichtige Randbedingung fir die Erarbeitung einer Projektentwicklung vorgegeben. Fur
das vorgesehene Areal liegt das Konzept einer Masterplanung vor. Da diese Masterplanung
kontinuierlich fortgeschrieben wird, gilt fir die Bearbeitung dieser Diplomarbeit der Planungsstand zum
Zeitpunkt 10.10.2003.

Diplomleistungen



PIER,

1. Darstellung und Analyse der Anforderungen an ein olympisches Dorf

2. Analyse der olympischen Dorfer vergangener Spiele unter Berticksichtigung
der nacholympischen Nutzung

3. Erstellen einer Standort- und Marktanalyse
4. Projektstudie |

Analyse der vorliegenden Masterplanung und Darstellung der vorgenommenen
Veréanderungen und des ,Baufeldes”

Darstellung der olympischen Nutzung

Darstellung der nacholympischen Nutzung

Darstellung des 6kologischen Planungsansatzes

5. Projektstudie Il als Entscheidungsgrundlage fiir einen Investor bezlglich des
Nachnutzungskonzeptes

Erstellen der Planunterlagen

Beschreibung

Erstellen einer Kostenschatzung nach DIN 267

Erstellen von Wirtschaftlichkeits-/Ertragswertanalysen auf der Grundlage
Prognostizierter Einnahmen als Entscheidungsvorlage fur die Investition

6. Zusammenfassung und Wertung der relevanten Ergebnisse und Erkenntnisse

Zielsetzung



Ziel dieser Arbeit ist es die moglichen Auswirkungen der Olympischen Spiele auf den Standort Leipzig in
Bezug auf die Attraktivitdit des Leipziger Wohnungsmarktes anhand historischer Vergleiche zu
beschreiben. In Bezug auf das zu planende Olympische Dorf werden im Folgenden anhand der
gewonnenen und der zukinftig wahrscheinlichen Marktdaten, nachhaltige Konzepte fir seine
Nachnutzung entwickelt. Auszugsweise wird eine dkonomische Bewertung einer Projektstudie anhand
einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung erstellt. Die Globalisierung und der durch sie beschleunigte
Umwandlungsprozess unserer gesellschaftlichen Strukturen vor dem Hintergrund immer knapper
werdender Ressourcen machen auch im Bereich der Architektur ein Umdenken unabdingbar. Um flr
zukunftige Herausforderungen gewappnet zu sein ist es Dbereits im frihen Stadium der
Immobilienprojektentwicklung unerlasslich hinsichtlich stadtebaulichen, architektonischen,
Okonomischen und 6kologischen Erfordernissen maximale Qualitaten zu erzielen. Auf die Diskrepanz
zwischen der Nutzungsdauer unserer Gebaude und den sich immer schneller wandelnden Anspriichen
ihrer Nutzer ist hierbei besonderes Augenmerk zu richten. Dies gilt nicht nur fir die eigentliche
Gestaltung, sondern beginnt schon beim Entwickeln der Nutzungsstruktur. Der Anspruch, hohe
architektonische, bauliche und stadtebauliche Qualitat mit funktionaler, konstruktiver und dkonomischer
Optimierung zu verbinden, ist die Grundproblematik der Projektentwicklung.

Abgrenzung der Thematik und Vorgehensweise

Die im Verlauf der Ausarbeitung beschriebene Projektentwicklung lasst sich in verschiedene Phasen
unterteilen. Jede dieser Phasen liefert ein Teilergebnis, welches die Basis fir die nachste Phase
zugrunde legt. Sollten die Einzelergebnisse nicht den gewinschten Erfolg des Projektes versprechen,
kann der Abbruch des Gesamtprojektes durchaus beschlossen werden.

Die Aufgabenstellung definiert bereits den Makro- und Mikrostandort. Im ersten Schritt werden Analysen
zum Makrostandort Leipzig und dem Mikrostandort Lindenauer Hafen erstellt. Hier werden die duf3eren
Rahmenbedingungen hinsichtlich Geographie, Infrastruktur und Wirtschafslage des Standortes
erarbeitet. Die so gewonnenen Eckdaten liefern die Basis flr die Weiterbearbeitung des Projektes. Im
nachsten Schritt wird eine Marktanalyse hinsichtlich der beabsichtigten Nachnutzung durchgefihrt,
woraufhin die Durchsetzbarkeit des Konzeptes am Markt untersucht wird. Das bildet die Voraussetzung
fur die genauere Definition der Nutzung angesichts einer spateren Konkurrenzfahigkeit der geplanten
Immobilie. In dieser Phase entscheidet sich ob das formulierte Nutzungskonzept in Verbindung mit der
vorgegebenen Lage als notwendig erscheint, oder ob bereits eine Sattigung des Marktes vorliegt.

AnschlieRend wird das bisher nur grob ausgearbeitete Nutzungskonzept detaillierter beschrieben. Dieser
Schritt endet mit der Durcharbeitung der Planung. Der hieraus entstehende Projektentwurf bildet die
Basis fur die Flachenberechnungen, woraufhin die Kostenschatzung erstellt werden kann. Hierauf
basierend werden nun Wirtschaftlichkeitsberechnungen, Ertragswertanalysen und Developerrechnungen
vorgenommen. Die Ergebnisse erlauben eine Aussage uber die Wirtschaftlichkeit und Rentabilitéat der
Immobilie und dient sowohl dem Investor, als auch dem Kapitalgeber als Entscheidungsgrundlage
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Die Geschichte des Olympischen Dorfes

Olympia, Wiege der olympischen Spiele *

Die Olympischen Spiele, wie wir sie heute kennen haben eine lange Geschichte, die bis ins Altertum
zurlickreicht. Der erste schriftliche Hinweis auf diese Sportfeste stammt jedoch aus dem Jahr 776 v.
Chr. Die Spiele fanden alle vier Jahre am gleichen Ort statt. Diesen Zeitraum von vier Jahren nennt
man seither ,Olympiade”.

Der heilige Frieden

Anlasslich der vier panhellenischen Spiele wurde ein heiliger Frieden ausgerufen. Boten
(Spondophoren) eilten von Stadt zu Stadt, um das Datum der Wettkampfe zu verkiinden. Sie forderten
die Einstellung aller kriegerischen Handlungen vor, wahrend und nach den Spielen, um den Athleten,
aber auch den Zuschauern eine gefahrlose Hin- und Rickreise in die Heimatorte zu sichern. Die
Wettkdmpfe sollten in Frieden ausgetragen werden.

Der sportliche Hohepunkt der Gegenwart

Die Olympischen Spiele haben sich zum gréf3ten Sportereignis unserer Zeit entwickelt. Sportler aus der
ganzen Welt nehmen daran teil. Hunderte Millionen Zuschauer verfolgen ihre Leistungen direkt vor Ort
oder in den Medien.

Die fiinf Ringe auf der Olympischen Fahne stellen die internationale Begegnung symbolisch dar.

Die Sommer- und die Winterspiele

Man unterscheidet die Spiele der Olympiade (= Sommerspiele) und die Olympischen Winterspiele. Das
Wort Olympiade bezeichnet den Zeitraum von vier Jahren, der zwischen zwei Sommerspielen liegt. Am
Anfang fanden die Sommer- und Winterspiele im gleichen Jahr statt. Seit 1992 sind sie zeitlich zwei
Jahre versetzt. Sommer- wie Winterspiele finden weiterhin alle vier Jahre statt. An den Sommerspielen
treten die Athleten zu einer Vielzahl von Wettbewerben an, die auf Bahnen, im und auf dem Wasser, auf
Strassen, auf Rasenplatzen, im Freien und in Sporthallen ausgetragen werden. Die Winterspiele
bestehen aus Schnee- und Eissportarten, die in freier Natur oder in Hallen ausgeiibt werden.

Die Neuerungen
Die Olympischen Spiele der Neuzeit ful3en auf der Vergangenheit, bieten aber auch wesentliche
Neuerungen:

Spiele in Bewegung
Im Gegensatz zu den Olympischen Spielen der Antike werden jene der Neuzeit grundsatzlich jeweils in
einer anderen Stadt und einem anderen Land durchgefiihrt.

Sportler aus allen Landern

Wahrend im Altertum nur griechische Bulrger teilnehmen durften, stehen die heutigen Spiele allen
Menschen offen. Die 245 Teilnehmer der Spiele von Athen im Jahr 1896 kommen aus 14 L&ndern. Seit
den Spielen von Stockholm (Schweden) 1912 nehmen nationale Delegationen aus allen flnf
Kontinenten teil: Die Universalitat der Olympischen Spiele der Neuzeit ist bestatigt.

1 Quelle: Die olympischen Spiele des Altertums / Die Olympischen Spiele der Neuzeit: Olympisches Museum Lausanne



Paralympics

.Der Ursprung der Paralympischen Spiele geht zuriick auf den deutschstammigen Neurologen Sir
Ludwig Guttmann, der im Jahre 1948 in Stoke Mandeville (England)

die ersten Sportspiele fur Rollstuhlfahrer ins Leben rief.

Die Tatsache, dass diese Spiele am selben Tag wie die Olympischen Spiele er6ffnet wurden, war der
Versuch, die Paralympics von Beginn an mit den Olympischen Spielen zu verbinden. Obwohl die Stoke-
Mandeville-Games bis heute jahrlich zur Austragung gelangten, vergingen weitere 12 Jahre, bis 1960
die ersten ,Weltspiele der Gelahmten*

wenige Wochen nach den Olympischen Spielen in Rom in derselben Stadt erdffnet wurden. Seitdem
finden die ,Olympischen Spiele der Behinderten“, wie sie zwischenzeitlich genannt wurden, bzw. die
Paralympics alle vier Jahre statt und stellen

den Hohepunkt im Veranstaltungskalender der internationalen Behindertensportbewegung dar.
Zunachst waren die Spiele nur fir gelahmte Sportler gedacht. Seit 1976 (Olympische Spiele in Toronto)
sind auch Amputierte und Sehgeschadigte/Blinde und seit 1980 (Paralympics in Arnheim) auch cerebral
Bewegungsgestorte zugelassen.®

w2

Die diplomatische Rolle der Spiele

Ab den 1950er Jahren bieten die OS den neu entstandenen Landern Gelegenheit, die Welt auf ihre
Existenz aufmerksam zu machen. lhre Mitwirkung an den Spielen ist oft die Vorstufe einer allgemeinen
Anerkennung auf internationaler Ebene (z.B: verschiedene afrikanische Lander, die Republiken des
ehemaligen Sowijetblocks). Es kommt auch vor, dass die Beteiligung bestimmter Athleten an den Spielen
der politischen Geburt ihres Ursprungslands vorausgeht (z.B. Ost-Timor).

Anlasslich der Eroffnungsfeier der Spiele 2000 in Sydney (Australien) marschierten Stid- und Nordkorea
unter der gleichen Flagge ein. Dieses Ereignis ist beispiellos seit dem Abbruch der diplomatischen
Beziehungen zwischen den beiden Landern nach dem Korea-Krieg (1950 - 53).

Ebenfalls in Sydney sorgt die Stellung der Ureinwohner fur Schlagzeilen und gibt Anlass zu mehreren
Demonstrationen, mit denen diese Bevolkerungsgruppe ihren Forderungen Nachdruck verleihen will.
Cathy Freeman, die aus den Reihen dieser Ethnie stammt, lAuft mit dem Olympischen Feuer in das
Stadion ein. Die Kultur der Ureinwohner bildet das zentrale Thema der Eréffnungsfeier. *

Das Leben des Athleten wahrend der Spiele: Das olympische Dorf

Nach seiner Ankunft im Austragungsort wird der Athlet im Olympischen Dorf untergebracht. Wéahrend
der Spiele widmet er sich nicht nur dem Wettkampf. Er erhédlt auch Gelegenheit, anderen Athleten zu
begegnen. Das Leben in der Gemeinschaft begiinstigt die Kontakte zwischen Athleten verschiedener
Sportarten und zwischen Vertretern entfernter Lander. Alle Dorfbewohner sind sich einig: Wesentlich
sind nicht der Komfort oder die Annehmlichkeiten der Unterkunft, sondern das Zusammensein mit
Sportlern aus aller Welt.

Anita L. DeFrantz, Olympionikin und IOC-Mitglied, schildert ihre Eindriicke vom Leben im Olympischen
Dorf wie folgt:

,Fur zwei bis vier Wochen wird das Dorf zur Heimat der besten Athleten der Welt. Dort habe ich
begriffen, dass Exzellenz nichts mit der Korpergrol3e, der Rasse oder dem Geschlecht zu tun hat. Dort
habe ich gelernt, dass ein olympischer Athlet ein Mensch ist, der seine Mitmenschen achtet, weil er es
durch eigene Anstrengung zum Olympioniken gebracht hat. Dort ist mir klar geworden, dass jeder Sport

2 Deutscher Behinderten-Sportverband e.V., Fachverband fir Leistungs-breiten- und Rehabilitationssport (HRSG.):
Paralympics Atlanta 1996 — Die deutsche Mannschaft, Bonn, 1996, S.8

3 Diplomarbeit ,Das Olympische Dorf*, Andrea von Horn

4 Die Olympischen Spiele der Neuzeit: Olympisches Museum Lausanne



besondere Fahigkeiten und aufierste Willenskraft erfordert, um auf die hochste Stufe des Podests zu
gelangen “.°

Das olympische Dorf heute

,Die wichtigste Statte der Kontaktpflege von Athleten, Betreuern und Verantwortlichen aus aller Welt war
und ist neben den Wettkampfanlagen die Atmosphare des Wohnens und der Erholung der Athleten
wéhrend der olympischen Spiele*®

Das Olympische Dorf von heute ist eine regelrechte Stadt, idealer Weise in der N&ahe der
Wettkampfstatten angesiedelt. Seinem Bau wird bei der Vorbereitung der Spiele gré3te Aufmerksamkeit
geschenkt. An den Spielen 2000 in Sydney zum Beispiel beherbergt es mehr als 15 000 Athleten und
Funktiondre — das entspricht mehreren Vierteln einer Stadt. Die Bewohner des Dorfs genief3en alle
Vorteile. Sie kbnnen im Restaurant rund um die Uhr essen, zum Friseur gehen oder sich im Kino einen
Film ansehen. Bars und Diskotheken bieten Entspannung nach den Anstrengungen des sportlichen
Wettkampfs.

Wenn die Spiele vorbei sind, werden die Wohnungen an die einheimische Bevélkerung verkauft oder
vermietet.

.Mit den olympischen Spielen 1960 in Rom bekam das olympische Dorf einen anderen Stellenwert als
bisher. War die temporare Unterbringung der Athleten bisher vorrangiges Ziel so fing man nun an sich
Uber seine Nachnutzung Gedanken zu machen. Die Anlage und der Bau des olympischen Dorfes
geschah in Rom das erste Mal mit Konzept*’

,Die GréRe und Komplexitat der heutigen olympischen Ddérfer und die mit ihrer Errichtung Verbundenen
erheblichen Kosten veranlassen Stadte dazu, sich schon bei der Planung Gedanken Uber
Nutzungsmaglichkeiten der Einrichtungen nach den Spielen zu machen.

So mussen olympische Dorfer heutzutage zwei Funktionen gerecht werden: der Unterbringung der
Athleten wahrend der olympischen Spiele und der Nutzung der Einrichtung durch die Stadt (und deren
Bewohner) nach den Spielen.

Schwierigkeiten bei der Planung ergeben sich dadurch, dass die Anforderungen, die aus der
olympischen Nutzung erwachsen, nicht zwangslaufig mit den Anforderungen, die fiir eine sinnvolle
Nachnutzung von Bedeutung sind, Ubereinstimmen mussen.

Besonders die GréRe des Dorfes und die vom Internationalen Olympischen Komitee (IOC) aufgestellte
Forderungen, ein zentrales Olympisches Dorf in unmittelbarer Nahe der (Haupt-) Wettkampfstatten zu
errichten®, stellen die ausrichtenden Stadte teilweise vor groBe Probleme. So stellt sich z.B. bei den
Olympischen Spielen von Atlanta heraus, dass flr die beim Bau eines Olympischen Dorfes
entstehenden 2.500 bis 3.000 Wohneinheiten weder ausreichend Flache, noch ein Markt fur den
spateren Verkauf der Wohnungen vorhanden war.“

5 Olympische Botschaft, Nr. 33, Juli 1992
6 Diehm, Lieselott; Knoesel, Ernst (Ges.Red.), Organisationskomitee fiir Spiele der XX.Olympiade Miinchen 1972
e.V.: Die Spiele — der offizielle Bericht, Band 1 — Die Organisation-,Miinchen, 1994, S 124
7 Quelle: Historic Evolution and Urban Planning — History of the Olympic Village by Francesc Munoz
8 vgl.: International Olympic Committee(HRSG.): IOC Olympic Village Guidelines, Lausanne, 1994 (reviewed1997),S.13
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Anforderungen des IOC

.Das Olympische Dorf ist ein sicherer, gut geschitzter und komfortabler Wohnkomplex fiir die Athleten.
Es erflllt deren Bedurfnisse und hilft ihnen sich zu Hause zu fuhlen, um sich mental und korperlich fur
ihre Teilnahme an den Spielen, ohne &auRere stérende Einflisse (Presse, Offentlichkeit, Besucher,
Sponsoren, etc.) vorzubereiten.*

Internationales Olympisches Komitee ( IOC)*

Wie alle Bereiche bei den Olympischen Spielen wird auch die Ausgestaltung des Olympischen Dorfes
durch das IOC geregelt. Alle das Olympische Dorf betreffende

Vorgaben sind in den ,|OC Olympic Village Guidelines and NOC Requirements
zusammengefasst. Des Weiteren werden vom I0C sogenannte ,Manuals for Candidate

Cities" als Hilfestellung fur Bewerberstadte zur Vorbereitung ihrer Bewerbungsunterlage

herausgegeben. In diesen Manuals sind die fir eine Bewerbung mafigeblichen Aspekte
zusammengefasst. Grundlage aller die Olympischen Spiele betreffenden

Unterlagen ist die Olympische Charta. Im folgenden Kapitel werden die ,Olympic Village Guidelines*
bezuglich ihrer Aussagen zur Ausgestaltung des olympischen Dorfes ausgewertet.

wll

Die ,,Olympic Village Guidelines” sind die wichtigsten Richtlinien zur Planung eines Olympischen Dorfes.
Sie wurden von einer Delegation der Vereinigung der Nationalen Olympischen Komitees (ACNO —
Association des Comités Nationaux Olympiques) zusammengestellt. Hierbei griffen die Autoren zum
einen auf Informationen der fur den Bau vergangener Olympischer Dorfer Verantwortlichen, sowie auf
Erfahrungen von ACNO-Spezialisten, die die Spiele bei verschiedenen Gelegenheiten kennen lernen
konnten, zurtck.

Die ,Olympic Village Guidelines” sind in zwei Teile unterteilt: Der erste Teil ist fir Stadte gedacht, die
sich um die Austragung der Olympischen Spiele bewerben wollen. Er gibt Planern und Architekten die
notigen Hinweise zur Planung eines Olympischen Dorfes.

Im zweiten Teil, der fiur die Stadte konzipiert wurde, die mit der Austragung Olympischer Spiele
beauftragt werden, konkretisiert das IOC die Anforderungen der Mannschaften wéahrend der Spiele.

Generelle Hinweise zum olympischen Dorf*?

Die ,Olympic Village Guidelines® schreiben den Organisatoren den Bau eines zentralen Olympischen
Dorfes vor. Ausnahmen von dieser Regel sind nur dann erlaubt,

wenn Wettkampfstéatten mindestens 50 km oder eine Stunde Fahrtzeit vom Olympischen

Dorf entfernt liegen. Die Fahrtzeiten missen bei normalen Verkehrsbedingungen (diese beinhalten auch
Rushhours) und normalen Reisegeschwindigkeiten der Busse eingehalten werden kdnnen. Das
Olympische Dorf soll in unmittelbarer Nahe des Olympiastadions oder einer Ansammlung von
Wettkampfstéatten liegen, damit die ,Reisezeit* der Athleten auf ein Minimum beschrénkt bleibt.

Das Olympische Dorf muss fiir mindestens 16.000 Menschen Unterbringungsmaglichkeiten bereitstellen.
Das Verhdltnis zwischen Athleten und Team-Offiziellen soll dabei ungeféhr 2:1 betragen. In

9 aus dem engl. (Ubersetzung des Verfassers) I0C Olympic Village Guidelines and NOC Requirements, Lausanne, 1994
(Reviewed 1997)

10 Die nachfolgende Zusammenfassung wurde von Andrea Horns Diplomarbeit ,Das Olympische Dorf, Dezentralitat als
Leitbild fir die Zukunft* tbernommen. Eine weitere Komprimierung des Inhalts hélt der Verfasser dieser Diplomarbeit nicht
fur sinnvoll, ferner ist die Analyse der IOC Richtlinien nicht letztendliches Hauptziel dieser Projektentwicklung.

11 Im folgenden als ,Olympic Village Guidelines" bezeichnet

12 Alle folgenden Informationen sind, soweit nicht anders gekennzeichnet, den ,|OC Olympic Village Guidelines and NOC
Requirements* entnommen.



Ubereinstimmung mit dem mit den Vorgaben der Olympischen Charta ist ein Olympisches Dorf ein
Wohnkomplex, der ausschliel3lich fir die akkreditierten Wettkdmpfer und deren Begleitpersonal,
reserviert ist.*® (Ubers. d. Verf.)

Das Olympische Dorf muss mindestens zwei Wochen vor der Eréffnungsfeier bis drei Tage nach Ende
der Spiele geoffnet sein.

Innerhalb des Olympischen Dorfes ist eine Unterteilung in zwei Zonen vorgesehen.

Fur die Unterbringung der Athleten und Teamoffiziellen (Trainer, Arzte, NOK-Stab, u.4.)

Wird ein Wohnbereich, die ,Residential Zone", eingerichtet. Verschiedene Dienstleistungen, Geschéfte
sowie Freizeit- und kulturelle Einrichtungen befinden sich in der ,International Zone". Die beiden Zonen
sind strikt voneinander getrennt. Zugang zu den Wohnbereichen haben nur die Athleten und ihre
Betreuer. Andere Personen, wie z.B. Presse oder Besucher, dirfen diesen Bereich nur auf
ausdriickliche Einladung des ,Chef de Mission“** in begrenzter Anzahl betreten. In der ,International
Zone“ hat neben den Athleten und Offiziellen auch die Presse Zutritt. Allerdings wird die (tagliche)
Anzahl

der Pressevertreter in dieser Zone vom OK limitiert.

Residential Zone

Far die Unterbringung der Athleten und Teamoffiziellen (in der Residential Zone) sollen

Einzel- oder Doppelzimmer bereitgestellt werden. Die Einzelzimmer sind fir leitende
Mannschaftsmitglieder, altere Personen, kranke Personen (Quarantane) sowie den Chef de Mission und
Arzte vorgesehen.

Des Weiteren sind Arrangements fiir die getrennte Unterbringung von Frauen und Mannern sowie
Athleten verschiedener Nationen zu treffen. Letztere sollen unter

Keinen Umsténden im selben Zimmer oder Appartement untergebracht werden.

Die angrenzende Unterbringung zweier Nationen erfolgt in gegenseitigem Einverstandnis. Auch
Sicherheitsaspekte sollen dabei Beachtung finden.

Da aufgrund dieser Vorgaben einige Betten und Zimmer ungenutzt bleiben kénnen,

missen ca.8-10 % mehr als die empfohlenen 16.000 Betten bereitgestellt werden.

Pro Person muss ein Minimum von 12m 2 Grundflache bereitgestellt werden.*®

Bei 16.000 Personen ergibt sich so eine Bruttogeschossflache (BGF) von 192.000 m2.

Das IOC legt den OKs nahe, die Zimmer zu Gruppen (Appartements) zusammenzufassen. Als Beispiel
wird ein Acht-Personen-Appartement angefuhrt, welches vier Schlafzimmer (bei Einzelzimmern mehr),
Sanitare Einrichtungen, einen Wohnbereich, eine Kochnische und einen Staubereich (-raum) beinhalten
muss.

Diese Vorgaben missen auch dann respektiert werden, wenn fur die nacholympische Nutzung eine
andere Aufteilung notwendig ist. Der Wohnbereich (Residential Zone) wird mit einem Empfangsbereich
ausgestattet, der vergleichbar mit einer Hotelrezeption alle anfallenden Probleme (z.B. Reinigung der
Zimmer, Personalaufsicht usw.) behandelt.

13 International Olympic Commitee(Eo.): IOC Olympic Village Guidelines and NOC Requirements, Lausanne, 1994(Reviewed 1997), S.13 “In
accordance with the provisions of the Olympic Charta, the Olympic Village is an accommodation complex reserved exclusively for the
competitors and accompanying personal accredited for the Olympic Games.”

14 In den ,Olympic Village Guidelines" wird der ,Chef de Mission* als die Person beschrieben, die die Koordination mit dem OCOG und seinen
verschiedenen Dienstleistungen (Administration des Dorfes, Sportveranstaltungen, Transport, Akkreditierung, usw.) stellvertretend fir seine
Mannschatft leitet.a.a.O.,S 15

15 Recherchen von Andrea Horn ergaben das Athleten die bisherige ZimmergréRe von 15m2 als zu klein empfanden. Vor diesem Hintergrund

ist die Verminderung der Anforderungen auf 12m? als fraglich zu bewerten.
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In den ,Olympic Village Guidelines” wird ausdrticklich darauf hingewiesen das im Falle der Nutzung des
Olympischen Dorfes fiur die Paralympischen Spiele darauf zu achten ist, dass alle 6ffentlichen
Parkplatze auch flr Rollstuhlfahrer zuganglich sind; ebenso einige Schlafrdume. Aufziige, die sich in
»Rollstuhlbereichen” befinden, miissen ausreichend bereit Tlren haben. Innerhalb oder unmittelbar
angrenzend an die Wohnbereiche der einzelnen Delegationen werden von den OKs, zuséatzliche zu den
Schlafbereichen, verschiedene weitere RAume zur Verfiigung gestellt. Die Zuteilung erfolgt in
Abhéngigkeit der Grol3e der jeweiligen Delegationen.

Der gesamte Verwaltungsbereich der NOKs hat bei Olympischen Sommerspielen

Eine GroR3e von ca. 6000m? (BGF); der medizinische Bereich hat eine Gesamtgrt3e von

Ca. 5000m? (BGF).

Erganzend zu diesen Bereichen befinden sich in der ,Residential Zone* ein ,NOC Service Center* und
ein ,NOC sports information center”. Diese sind fir die Informationen der Delegationen tber allgemeine
Aspekte bzw. Giber Sportbelange zustandig.

Der Flachenbedarf dieser Einrichtungen betragt 2.500m? (BGF).

Eine ebenfalls im Wohnbereich befindliche Polyklinik unterstitzt den medizinischen Bereich. Die
Gesamtgrof3e der Klinik betragt 2.700m2 (BGF).

Der Verpflegungsbereich fur die Mannschaftsmitglieder liegt in der ,Residential Zone*,

damit die Athleten die Moglichkeit haben, in Ruhe zu Essen, ohne von Personen, die normalerweise
Zugang zur ,International Zone* haben (z.B. Presse), gestort zu werden.

Die Anzahl und Lage der Restaurants hangt von der jeweiligen GroRe und Ausgestaltung der
Olympischen Dorfer ab. Fir die Olympischen Sommerspiele wird eine Gesamtflache von ca. 14.000m2
(BGF) fur die Verpflegungseinrichtungen bendétigt.

Davon sollten sich ca. 10.000m? (abzgl. 4000-5000m? fur Platze und Kuchen) in der ,Residential Zone*
und 4.000mz (abzgl. 1.000-2.000 Platze und Kichen) in der

.international Zone" befinden. Die Restaurants missen 24 Stunden am Tag gedffnet sein. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Athleten nicht langer als finf Minuten ,,Schlangestehen* sollen.

Freizeit

Zusatzlich zu den in der ,International Zone* befindlichen Freizeiteinrichtungen ist in

der ,Residential Zone“ ein sogenanntes ,Leisure Center” vorgesehen. Dieses dient

der Entspannung, der Vergnigung und der Pflege sozialer Kontakte.

Es bietet den Athleten ein breites Freizeitangebot, wie z.B. ,game rooms*, Aufenthaltsraume, Fernseher,
Kinos, Theater, Blicherei, Seminarraume sowie Raumlichkeiten flir Gottesdienste und Meditation. Diese
Einrichtungen sind ausschlieflich fiir Athleten vorgesehen; Vertreter der Presse haben keinen Zutritt.
Der Flachenbedarf fir diese Einrichtungen betragt ca. 6.000m2(BGF).

Fur Ausristung, Bekleidung und das Gepéack der Delegationen missen in der Nahe der

Unterkinfte groRe Stauraume vorgehalten werden. Des Weiteren werden zusatzliche Réaume oder
Bereiche fur Sportarten, wie z.B. Fechten oder Radsport, benétigt, welche

fur Workshops genutzt werden kdnnen. Je 100 Athleten muss ein Raum (20m?2) fir das Trocknen von
Wasche zur Verfligung gestellt werden. Diese Bereiche bendétigen eine

Gesamtflache von ca.10.000m?; sie missen der ,Residential Zone" angegliedert sein.

Ebenfalls in der ,Residential Zone* wird ein Bereich (Umkleiderdaume, sanitdre Anlagen, Kantinen u.a.)
von ca. 6.000m2(BGF) fur das im Olympischen Dorf arbeitende Personal bendtigt.



International Zone
Shopping Center

Anforderungen nach ,OVG*:

Einkaufspassagen ,Fotolabor, Florist, Friseur, Schonheitssalon, Reinigung, Post, Bank, Reisebiiro und
»rourist Office”. Die Gesamtflache fiir diese Einrichtungen

Betragt mindestens 2.000m?(BGF).

Logistic Center

Dienstleistungszentrum flir z.B. Akkreditierung, Sicherheitsdienste, Pressezentrum, Radio/TV Zentrum,
Parkplatze (ca.10.000 Stellplatze) u.a..

Sicherheitsanforderungen

Es wird verlangt, dass es moglich sein muss, den Athleten im olympischen Dorf optimale
Sicherheitskonditionen zu bieten.

Die Sicherheitsbelange sollen aus diesem Grund sowohl in die logistischen, als

auch in die finanzielle Planung eingebunden werden.

Durch die Sicherheitsvorkehrungen darf keine bedriickende Atmosphére entstehen.

Die Planung der Sicherheitsvorkehrungen muss in Kooperation mit den relevanten Behdrden
durchgefihrt werden und soll Belange, wie z.B. Distanzen zwischen Sportstatten, einen Wechsel des
Transportsystems, geographische Aspekte u.a.

einbeziehen. Zur Ausgestaltung wird in der OVG keine Aussage gemacht.
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Forderungen nach 10C

Bereich

Generelle
Anforderungen

Verpflegung/Mensa

Unterbringung

Freizeit

Training
Transport

Sicherheit

-Bau eines Olympischen Dorfes in unmittelbarer Nahe des Olympiaparks
oder einer Ansammlung von Wettkampfstatten

-Ausnahmen: Wettkampfstatten mehr als 50km oder eine Stunde Fahrzeit
vom olympischen Dorf entfernt.

- Unterbringung von 16.000 Personen

- Aufteilung des Olympischen Dorfes in ,Residential Zone* und
JInternational Zone*

-Verpflegungsbereich der Athleten liegt in der ,Residential Zone*

-ein weiterer Verpflegungsbereich in der ,International Zone*

-Anzahl und Lage der Restaurants ist von der Ausgestaltung und Gréi3e des
Olympischen Dorfes abhangig.

-Gesamtflache von ca. 14.000m2 BGF

-ausreichende Kapazitat (kein ,Schlangestehen” langer als 5 min.)
-Doppelzimmer; fur bestimmte Personen auch Einzelzimmer

-getrennte Unterbringung von Frauen und Mannern

-getrennte Unterbringung nach Nationen

-16.000 Betten + 8-10%

-pro Person muss ein Minimum von 12m2 BGF bereitgestellt werden
-Zweibettzimmer: Mindestwohnflache 12m2 NGF

-Zusammenfassung der Zimmer zu Appartements

-fréhliche und wohnliche Atmosphare in den Zimmern

-barrierefreie Architektur

-verwaltungs- und medizinischer Bereich der NOKs im oder

angrenzend an den Wohnbereichen (11.000m2BGF)

-NOC service and information centre (2.500m2 BGF)

-Policlinic ( 2.700m2BGF)

-Freizeitzentrum in der “Residential Zone” (6.000m2BGF)
-Shopping Center in der ,International Zone“(2.000m2BGF)
-ausreichend Trainingseinrichtungen

gleiches Niveau, gleiche Konditionen und Ausstattung wie Wettkampfstétten
-Méglichkeiten zum Ergénzungs- und Ausgleichstraining im/oder in
unmittelbarer Nahe zum Olympischen Dorf (30.000m2 BGF)

-im Olympischen Dorf umweltfreundliche Verkehrsmittel
-Larmmeldung

Shuttle-Bus-Service zu Trainings- und Wettkampfstatten (hat Prioritéat)
-kostenlose Nutzung des OPNV

-kompetentes Personal

-Optimale Sicherheitskonditionen

-in logistische und finanzielle Planung eingebunden
-Sicherheitsvorkehrungen dirfen keine bedriickende Atmosphére
erzeugen.



Sonstige
Anforderungen

-Stauraume fr Ausriustung, Bekleidung, Gepack
-Trockenrdume

-Raumlichkeiten fur Workshops (10.000m?)
-Personalraume(6.000m?)

-Logistics Center in der ,International Zone* (10.000m?)

Abweichende Forderungen von Olympioniken*®

Mensa

Unterbringung

Freizeit

Anderungsvorschlage

Anreisezeiten zu
Wettkampfarenen
Allgemein

Sicherheit

Ausreichend gro3e Mensa

Behindertengerechte Ausstattung

~eine” groRe Mensa zur Verwirklichung sozialer Kontakte
ausreichend Ruhe fur die Wettkampfvorbereitung.

Unterbringung in Zweibettzimmern bevorzugt

Zimmer in Atlanta wurden subjektiv als 7m2 grol3 empfunden und waren flr
Rollstuhlfahrer zu klein. Ein Rangieren mit 2 Rollstiihlen im Zimmer war
unmoglich. Die ZimmergroBe wurde auch von den Athleten der
Olympischen Spiele beméangelt.

Warme und persoénliche Atmosphére

Gemiitliche Treffpunkte wie Kneipen, und ahnliche Freizeitanlagen
Kulturelle Veranstaltungen

Freizeiteinrichtungen in ausreichender Entfernung zum Wohnbereich
(Ruhe)

Aufteilung der Residential Zone in eine Vor-Wettkampfzone und eine Nach-
Wettkampfzone um perfekte Vorbereitungsmoglichkeiten auf der einen,
einen kulturellen Austausch auf der anderen Seite zu gewahrleisten.

-Es wird eine Losung des Konfliktes von Wettkampfvorbereitung und
Freizeitgestaltung gefordert.

Max 20-30 min.

Die olympischen Dérfer sollten nicht zu grof3 sein

Fahrzeiten mit innerdorflichen  Verkehrsmitteln von 10min  zu
Freizeiteinrichtungen sind nicht erwiinscht.

Ubersichtliche Gestaltung des Olympiadorfes

Striktere Kontrollen von Sportwaffen und grof3en Gegenstanden.
Moglichst unauffallige Sicherheitsvorkehrungen

16 Daten gehen zurtick auf eine Umfrage Andrea Horns, Diplomarbeit ,Das Olympische Dorf-Dezentralitat als Leitbild fur die Zukunft*
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ANFORDERUNGEN AUS STADTEPLANERISCHER PERSPEKTIVE
Nachhaltige Stadtentwicklung als Planungsnormativ

Der Masterplan fiir das Leipziger Olympiadorf sieht einen zentralen, verdichteten Siedlungstyp auf einem
ehemaligen Hafengelande vor. Nachfolgend werden die Vorteile und durch nachhaltige Planung zu
vermeidenden Probleme dieses Typus aufgezeigt.

Probleme zentraler Anlagen

Die Probleme zentraler Anlagen werden in den Bereichen der Okologischen, 6konomischen und
politischen Dimension diskutiert.

Hintergrund der 6kologischen Diskussion sind die steigende Belastung der natiirlichen Ressourcen Luft,
Wasser, Boden, Flora, Fauna und die damit verbundenen irreversiblen Schadigungen. Die Erschdpfung
endlicher 06kologischer Ressourcen durch den Menschen bringt seit jeher zuerst gravierende
Okonomische, und letztlich politische Krisen mit sich die stets zu einem Gesellschaftlichen Niedergang
gefuhrt haben. Da unsere Gesellschaft heute mehr Ressourcen als je zuvor verbraucht ist eine
nachhaltige Nutzung maf3geblich.

Okologische Argumente fiir konzentrierte Wohnformen

Beschrénkung der Inanspruchnahme der einzig definitiv messbaren Ressource Land.
-Die Erhaltung zusammenh&ngender, naturnaher Raume

-Verringerung des Verkehrsaufkommens durch Verminderung der Entfernungen
zwischen Wohnen, Arbeiten und Freizeitstandorten

-Konzentration der durch die Siedlungsaktivitat auftretenden Belastungen von Luft,
Boden, Gewassern Flora und Fauna auf ein engeres Umfeld

Ziel einer nachhaltigen 6kologischen Stadtentwicklung

-Verringerung der Umweltbelastung

-SchlieRen von Energie- und Stoffkreislaufen innerhalb des Siedlungsgebietes
-Steigerung der Attraktivitat verringert die Flachen und Siedlungsanspriiche
heutigen Freizeitverhaltens

-Verringerung umweltbelastender Emissionen durch den Einsatz alternativer
Energien

-Verbesserung des Mikroklimas durch weniger versiegelte Baustrukturen
-Verantwortungsvoller Umgang mit der Ressource Wasser

-Senkung des Primarenergiebedarfs zur Herstellung der Bauwerke und ihrer Unterhaltung
-Schaffung eines gesunden Wohnklimas

-Schaffung einer dezentralen Energieerzeugungs- und Versorgungsstruktur

Lothar Finke bezeichnet die dezentrale Konzentration als ,zentrales ©kologisches Prinzip zukinftiger
Raumentwicklung®. !’ Durch die strikte Verfolgung dieses Prinzips konnten auch raumstrukturell
Voraussetzungen fir eine Funktionsmischung geschaffen werden, die sich an das im Stadtebau
diskutierte Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege* anlehnt.

17 vgl.: Finke, Lothar: Okologische Implikationenaktueller raumordnungspolitischer Ziele, Leitbilder und Strategien, in: Bundesforschungsanstalt
fur Landeskunde und Raumordnung (HRSG.):Informationen zur Raumentwicklung.
Dezentrale Konzentration, Heft 7/9. 1994, S. 493



Im Folgenden werden am Beispiel von vier Austragungsorten vergangener Olympischer Spiele die
Auswirkung des Grol3ereignisses hinsichtlich Soziodemografischer Entwicklung,

und Standortattraktivitat untersucht.

Zwei Punkten wird hierbei besondere Aufmerksamkeit zuteil.

1. Welche mittel-, und langfristigen Verdnderungen ergaben sich fir die Standorte hinsichtlich des
Marktes fir Wohnimmobilien?

2. Welche Konzepte gab es fiir die nacholympische Nutzung der olympischen Dérfer und wie wurden sie
umgesetzt?

Da es Ziel dieser Analyse ist, ein Anforderungsprofil zu erstellen, das eine

Projektentwicklung hinsichtlich der zur Unterbringung der Olympioniken gedachten Immobilien und
deren Nachnutzung ermdglicht, wird auf eine genauere Analyse aller anderen Einrichtung im
Olympiadorf etc. verzichtet. Wichtig ist es die jeweilige Ausgangslage der Olympiastadte und die mit der
Olympiade verbundenen Verdnderungen in infrastruktureller, wirtschaftlicher und sozio6konomischer
Hinsicht aufzuzeigen, um daraus Rickschlisse fir eine mogliche Entwicklung auf dem Leipziger
Immobilienmarkt zu ziehen.
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ALLGEMEINE STANDORTINFORMATIONEN
MUENCHEN 48°8°23"" nordliche Breite / 11°34°28"" 6stl. Lange

Die Stadt Minchen liegt rund 100 km ndrdlich der bayerischen Alpen am Fluss "Isar" und
umfasst eine Gesamtflache von rund 310 Quadratkilometer, davon sind mehr als 3.400 Hektar
Griunflachen. Die Isar ist im Stadtgebiet 14,1 Kilometer lang. Minchens tiefster Punkt liegt 482
Meter, der hochste Punkt 579 Meter Uber dem Meeresspiegel.

®Die Region ist stark auf die Landeshauptstadt Miinchen hin orientiert (monozentrische
Raumstuktur). Die Landeshauptstadt Minchen nimmt zwar mit rund 310 km?2 nur knapp 6 % der
Regionsflache ein, in ihr leben aber mit 1.195 Mio. Einwohnern fast 50 % der
Regionsbevolkerung (Stand 31.12.1999). Etwa 60 % der insgesamt 1 026 330
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten der Region haben ihren Arbeitsplatz im Stadtgebiet
(Stand 31.12.1999).

Die Region Miinchen bietet eine hohe Umwelt-, Lebens- und Freizeitqualitat, die als "weiche
Standortfaktoren" fir die hier lebende Bevoélkerung und damit auch im Wettbewerb um
Investoren und qualitativ hochwertige Arbeitsplatze zunehmend an Bedeutung gewinnen.
Herausragende Erholungslandschaften wie die bayerischen Voralpenseen Ammersee und
Starnberger See, die Isarauen und andere Erholungsgebiete (wie z.B. die Erholungslandschaft
zwischen Wirm und Isar) liegen in der Region, unmittelbar vor den Toren Miinchens.

Mikrostandort - heute
Milbertshofen- Am Hart

Einwohner 61 655
Flache ha 1337,33
Einw. jeha 46

¥Der Stadtbezirk 11 bildet einen relativ schmalen Streifen von der Stadtgrenze im Norden
zwischen Ingolstadter- und SchleilBheimer StralRe bis zum Petuelring (Teilstiick des Mittleren
Rings) im Suden. Der sidliche Teil des Stadtbezirks, umfasst im Wesentlichen das Gebiet der
1913 eingemeindeten Stadt Milbertshofen mit ihren Industrieansiedlungen.

Infolge der frihzeitigen Industrialisierung ist hier eine Gemengelage von Industrie, Gewerbe
und Wohnen (mit einem relativ hohen Anteil an Sozialbauten) entstanden. Durch Sanierung
alter Wohnanlagen und den Zugang moderner, zum Teil aufgelockerter Wohnbebauung ist der
stadtebauliche Kontrast zum benachbarten ndrdlichen Schwabing kaum mehr wahrzunehmen.
Im Westen des Bezirks liegt der nérdliche Teil des Olympiaparks mit dem ehemaligen
olympischen Dorf und dem Sportzentrum der Technischen Universitat. Die verdichtete,
hochhausahnliche Bebauung im Olympiadorf bietet ruhiges und familiengerechtes Wohnen, da
der Autoverkehr innerhalb des Wohngebietes im tberbauten Tiefgeschoss, also unterhalb der
FuRgangerebene stattfindet. Im noérdlichen Bezirksteil, der noch (ber ein erhebliches
Freiflachenpotential verfugt (auf einem Teil der Freiflache, der sog. Panzerwiese entsteht
derzeit eine Wohnsiedlung fir mehrere tausend Bewohner), Uberwiegt die Wohnfunktion.

18 RPV Verdéffentlichung ,Die Planungsregion Miinchen®, Stand 14.04.2001
19 Statistisches Taschenbuch der Stadt Miinchen 2003
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Stadtbildpréagend sind eine Reihe ehemaliger Arbeitersiedlungen, die in der Zwischenkriegszeit
entstanden sind (Am Hart, Kaltherberg, Neuherberg).

Milbertshofen weist unter Minchens Stadtbezirken die hochste Anzahl an Arbeitsplatzen im
Produzierenden Gewerbe auf. Malgeblichen Anteil daran hat der hier ansassige
Automobilhersteller BMW  mit seinen Produktionsanlagen, Forschungs- und
Entwicklungszentren.

Aber auch der Tertiare Sektor (u. a. westlicher Teil des Euro-Industrie-Parks) und der
Offentliche Bereich (neues Polizeiprasidium Oberbayern) sind mittlerweile stark vertreten. Die
frher auffalligen Unterschiede in der Sozialstruktur zwischen den einzelnen Bezirksteilen
haben sich in den vergangenen drei Jahrzehnten nivelliert. Nach wie vor ist der Stadtbezirk
bevorzugter Wohnort von Familien mit Kindern. Hinsichtlich der zahlenméaRigen Starke der
auslandischen Bevolkerung steht Milbertshofen - Am Hart an zweiter Stelle unter Minchens
Stadtbezirken.

Flughafen Miinchen

@ Zentrale Standorte
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O Entfernungsradie
n

ERWARTUNGEN

Der Minchner Stadtrat sah ,,...in der Durchfiihrung der Olympischen Spiele die einmalige
Chance (...), die verkehrliche Infrastruktur der Stadt und der gesamten Region in kurzer

Zeit umfassend zu é&ndern und den neuen Bedirfnissen anzupassen. *° Der
Flachennutzungsplan 1963/65 konnte umgesetzt werden was zu einer Konsolidierung des
Monozentralen Leitbildes der Stadt fuhrte.

Die Finanzhilfen der Olympiabaugesellschaft verhalfen dazu infrastrukturelle Mal3nahmen in
erheblich kirzerer Zeit umzusetzen. Der Ausbau der Massenverkehrsmittel fiihrte zu einer
Minderung des Individualverkehrs. Dies ermdglichte eine SchlieBung zentraler
Innenstadtbereiche.

In den Folgejahren nach der Olympiade war die stadtebauliche Planung, unter anderem, darauf
bedacht negative Entwicklungen zu korrigieren.

Die Forderung nach einem dezentralem Konzept wurde in den Vordergrund gestellt was zu
SanierungsmafRnahmen in den Vierteln, Gestaltung der offentlichen R&ume, sowie einem
Ausbau der Nebenzentren in den Stadtteilen und Vororten fiihrte.

20 Jager, Ulrich: The Olympic Games in Munich 1972
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WIRTSCHAFT UND SOZIALES
Soziodemographie

1972 lebten rund 1.338.924 Millionen Menschen in Minchen. Der Ausl&nderanteil lag bei 14%.
In den letzten vier Jahrzehnten verdreifachte sich der Auslanderanteil. (Abbildung 1.2).
Insbesondere in den Jahren um 1970 und um 1990 ist es jeweils zu grof3en
Zuwanderungswellen nach Minchen gekommen, die durch wirtschaftliche und politische
Ursachen ausgel6st und wieder beendet wurden (Gastarbeiteranwerbung und Anwerbestopp,
Olympiaboom, Krisen in Ex-Jugoslawien und Flichtlingsrickfihrung).

]
o

Auslanderanteil in ¥

B &5 70 75 &0 85 90 91 62 93 94 05 96 97 98 99 00
Daban ab 19626 auf Basls das Erwohner-Meidarag shers

Quelle: Herde 1999; Statistisches Amt der LH Monchen.

m Zuge des ,Olympiabooms” kam es nach 1972 zu einem sprunghaften Anstieg des
auslandischen Bevdlkerungsanteils.

Der Auslanderanteil liegt in Miinchen weit Glber dem Bundesdurchschnitt. Wahrend Ende

1999 8,7 % der Bevolkerung in Deutschland eine ausléandische Nationalitat hatten, waren

es in Minchen 23 %. Dabei ist ein hoher Auslanderanteil kennzeichnend flr prosperierende
Grol3stadte. Frankfurt, Stuttgart und Miinchen waren 1995 die drei deutschen Stadte mit dem
héchsten Ausléanderanteil, gefolgt von Kéln und Diisseldorf.”*

Zugleich waren Munchen, Frankfurt und Stuttgart die deutschen Grof3stadte mit den
niedrigsten Arbeitslosenquoten

21 Kurt Vogler-Ludwig, Economix Research & Consulting, Veroéffentlichung des Referats fiir Arbeit und Wirtschaft, Juni 2002, Heft
Nr. 138 ,Der Beitrag der auslandischen Bevélkerung zur Wirtschaft Miinchens und der Region  Studie 2002“



Auslinderanteil in ausgewihlten Stidten 1995

Auslanderantzil an der
Eevdlkerung am
31121995 in %

Frankfurt a.h. 301

Stuttgart 241

Miinchean 23,6

Kiéln 205

Dilsseldorf 19,2

Augsburg 16,6

Hamburg 16,1

Hannower 14,9

Gelsenkirchen 14,3

Berlin 12,9

Bremen 12,2

Braunschweig 82

Leipzig 3,1

Dresden 29

Quelle: Beauftragte der Bundesragienung fur Auslanderfragen.

Arbeitslosenquoten im Stadtevergleich seit 1995

1995 | 1996 | 1997 | 1998 1999 2000
Miinchen &1 6,5 7.3 6,8 53 45
Frankfurt a0 8,5 a4 a1 7.2 51
Stuttgart 85 8,9 97 87 7.0 8
Hamburg 10,7 11,7 12,0 127 10,4 89
Disseldorf [10,2 11,5 12,2 11,4 97 85
Kéln 13,4 13,5 14 4 14 4 12,3 11,0
Berlin (*) 14,3 187 173 17,9 15,8 15,8

(*) ab 19497 Berlin insgesamt
Quelle; Referat fur Arbeit und Wirtschaft der Landeshauptstadt Monchan 1998, 2000

Fast jeder dritte Auslander in Miinchen ist EU-Birger, wahrend bundesweit nur

jeder vierte Auslander aus der EU stammt. Die Erfahrungen der letzten Jahre zeigen, dass die
Struktur der Zuwanderer auf den sich @ndernden Qualifikationsbedarf der Unternehmen reagiert
hat. Allerdings werden in der zweiten und dritten Generation der friheren Zuwanderer die alten
Qualifikationsstrukturen im Bildungssystem und auf dem Arbeitsmarkt tradiert. Dies ist die
Ursache fir die ernsthaften Probleme, auslandische Jugendliche an das Qualifikationsniveau
der Deutschen heranzufiihren.

Die niedrige Bildungsbeteiligung der zweiten und dritten Generation der in den sechziger
Jahren zugewanderten Gastarbeiter stellt nicht nur eine Vergeudung von Human-Kapital dar,
sondern dirfte auch die Gefahr von Klassen- oder gar Ghetto-Bildung heraufbeschwéren.

Die Wohnsitze der Auslander konzentrieren sich hauptsachlich auf das Stadtgebiet. In der
Region Mlnchen (Stadt und Umland) belief sich die Zahl der Auslander Ende 1998 auf 389.000.
Dies entsprach einem Anteil von 16,3 % an der Bevélkerung. Im Umland von Minchen lebten
120.000 Auslénder, die einen Anteil von 10 % auf sich vereinten (Abbildung 1.1). Der
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Auslanderanteil lag dabei in den Landkreisen Minchen, Freising und Dachau tber dem
Durchschnitt der Umlandregionen, jedoch deutlich niedriger als in der Stadt Minchen.

DAS OLYMPISCHE DORF

Der Standort des ehemaligen Olympischen Dorfes ist das Oberwiesenfeld im Norden von
Munchen. Es liegt am mittleren Ring, 3,8 km vom Zentrum, in unmittelbarer Nahe des Olympia-
Stadions und einer Reihe von Trainingsstatten. Medienzentrum und Mediendorf

Liegen in 1km Entfernung.

@ Zentrale Standorte
@ Olympische Sportstatten

Das 80 ha grof3e Grundstiick des olympischen Dorfes gliedert sich in drei Bereiche:
-die 15 ha grol3e International Zone

-die 25 ha grof3e Residential Zone

-und den 40 ha groRen Olympiapark

Die Planung sah hochverdichtetes stadtisches Wohnen vor. Die Unterbringung im olympischen
Dorf sah sehr unterschiedlich aus. Im olympischen Frauendorf wurden die Sportlerinnen in
Einzimmerappartements, die eine durchschnittliche Wohnflache von 18m?2 pro Person hatten,
untergebracht. Insgesamt gab es im Frauendorf 1.800 Wohneinheiten mit einer
Gesamtwohnflache von 32.400mz2 Die Appartements waren in einem , 18 geschossigem
Scheibenhochhaus, 4 Terrassenbauten und 800 1,5 geschossigen Einraum-Containern
untergebracht.??

Im Olympischen Dorf der Manner wurden die Athleten in Unterkiinften vom Ein-Raum-
Appartement, bis hin zur Funf-Zimmer-Wohnung untergebracht. Die Durchschnittliche

22 Weidleplan: Olympisches Dorf,Standards,Stuttgart, 1992, S. 27



Wohnflache betrug hier 19m2 pro Person. Es gab ¢a.3000 Wohneinheiten mit einer
Gesamtwohnflache von 156.636mz.

Die verschiedenen Wohnungen waren in 10-14 geschossigen Terrassenhochhausern

bzw. ein- bis viergeschossigen Wohnblocks untergebracht. Beide Olympische Dorfer
zusammen hatten eine Wohnflache von 189.036m?2. Insgesamt wohnten wahrend der Spiele in
beiden Dorfern 13.909 Personen.

Olympisches Dorf  Strukturgrafik Nutzungen

Mannerdorf

Frauendorf

N

Einzelhandel/
U-Bahnstation

[ ]
[ ]
[ ]
[ ]

Fur die Verpflegung der Athleten und Offiziellen wurde eine zentrale Mensa errichtet.

Dieses Gebaude lag zwischen dem Manner- und dem Frauendorf. Fir die Mensa war eine
Nachnutzung als Unimensa vorgesehen. Sie wurde wahrend der olympischen Spiele
provisorisch erweitert um Uber ausreichend Kapazitat fur die Verpflegung von 12.000 Personen
innerhalb von 3 Stunden zu verfugen.

Grinflachen

Training Innerhalb des olympischen Dorfes wurden unterschiedlichen Trainingseinrichtungen
angeboten: ein Allwetterplatz, Circuit-Training, Faustball, Hochsprung, eine Hockeyanlage zwei
Kleinspielfelder, ein Kletterfels, Kugelstol3en, 2 Leichtathletikkampfbahnen, 4 Rasenspielplatze,
3 Schwimmbecken (bei den Wohnarmen), Stabhochsprung,Weitsprung, 2 Basketballfelder, 4
Tennisplatze, 2 Volleyballfelder.

Auf eine Behindertengerechte Ausfuhrung des Olympischen Dorfes wurde verzichtet, da die
Paralympics 1972 noch getrennt von der Olympiade stattfanden.

ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

Das Olympische Komitee entwickelte ein Verkehrskonzept das sich aus den Bereichen ,Interner
Bus-Pendelverkehr und ,Externer Bus-Pendelverkehr* zusammensetzte.
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Der interne Pendelverkehr verband die Wohnarme untereinander, sowie mit den Haltestellen
der externen Linien. Der externe Pendelverkehr verkehrte je nach Bedarf zwischen dem
Olympischen Dorf und den Trainings- und Wettkampfeinrichtungen.?®

Anbindung an bestehende Stadtstrukturen

Eine Anbindung an bestehende Stadtstrukturen erfolgte nicht, war allerdings auch nicht
planerisches Ziel (,Spiele im Grinen®). Bis heute liegt das Olympiadorf isoliert im Stadtgeflge.
Es wird an drei Seiten von grof3en Verkehrsachsen und Industrieanlagen umgeben.

Okologie

Die Gestaltung des Olympiaparks erfolgte durch Aufschittung mit Altlasten aus dem 2.Weltkrieg
und Abraum fiir InfrastrukturmafBnahmen auf einem alten Kasernengelande.

3000 grol3e Baume, die sonst den Verkehrsausbauten zum Opfer gefallen waren, sdumen die
StraBen. Der Park stellt die wichtigste Erholungszone im Nordwesten der Stadt dar. Hier ist
langfristig ein Erholungsgebiet entstanden, das vielfaltige, wechselnde Aktivitaten zuldsst und
vertragt.

Nachhaltigkeit

Das Image des Standortes ist, durch die damaligen olympischen Spiele, positiv zu bewerten. Es
kommt zu einer Aufwertung des gesamten ehemaligen Plangebietes.

Das ehemalige Frauendorf war von Beginn an mit Blick auf die Nachnutzung als Studentendorf
konzeptioniert. In dem 19-geschossigen Hochhaus befanden sich 800

Apartments mit WohnungsgroRen zwischen 19m2 und 24m2. Die Anlage erfreut sich heute

unter den Studenten groRer Beliebtheit.

Die neuen Bewohner haben dem Dorf in den vergangenen drei Jahrzehnten eine ldentitat
geschenkt, ein unverwechselbares Gesicht. Seither haben die Bewohner dort Veréanderungen
und Verbesserungen erwirkt um das Leben dort lebenswert zu erhalten. Das &ufRerliche
Erscheinungsbild vom ,schndéden Betonbaukasten“ wurde ebenfalls von den Bewohnern
geandert obwohl alle Erst-Kaufvertrdge bindende Bestimmungen enthalten, die Aussagen zur
AulRengestaltung aller Anwesen machen.

Insgesamt erfuhr durch die mit der Olympiade verbundenen infrastrukturellen und
stadtentwicklungspolitischen MaRnahmen insbesondere der Miinchner Norden eine
Aufwertung. Das Olympiageldnde mit seinen Sportbauten ist zu einem touristischen
Anziehungspunkt geworden.

+Aus damaliger Sicht waren die eingeleiteten Entwicklungen der Stadt positiv zu bewerten und
schlissig, unter aktuellen Blickwinkeln mussen die getroffenen Entscheidungen kritisch
gesehen werden“?*

23 vgl. Diehm, Lieselotte; Knoesel, Ernst (Ges.Red.): Organisationskomiteefiir die Spiele der XX. Olympiade

Minchen 1972 e.V.: Die Spiele — der offizielle Bericht, Band 2 — Die Bauten-; Miinchen 1994, S.111 u. 134

24 Zur kritischen Betrachtung der Olympischen Spiele in Miinchen vgl. Geipel, Robert; Helbrecht, llse; Pohl, Jirgen: ,Die Spiele von
1972 als Instrument der Stadtentwicklungspolitik®.



Die Nachnutzung

Der Bau und die Planung des Olympischen Dorfes erfolgte unter Beriicksichtigung der
Nachfrage nach Wohnungen wie sie sich in Miinchen 1967 darstellte.

Aufgrund der Vorherrschenden Wohnungsknappheit gingen die Planer von einer problemlosen
Vermarktung aus. Allerdings ging nach der Olympiade infolge der gestiegenen Baupreise die
Nachfrage stark zuriick. Heute ist die Anlage sehr beliebt. Die Bewohner des ehemaligen
Méannerdorfes sind Uber alle Generationen verteilt und es wird immer wieder betont, dass dieses
Generationenleben sehr geschéatzt wird; im ehemaligen Frauendorf ist eine reine
Studentensiedlung entstanden, welche gerne von Studenten angemietet wird.

Marktpreise

Uber die Preise kann keine allgemeingiiltige Aussage gemacht werden, da sich die Wohnungen
in Privatbesitz befinden und die Ergebnisse der Vermarktung meist nicht 6ffentlich gemacht
werden.

Gebaudetypen und Geschossigkeit

Schottenbauweise, 2-, 4- und 8- geschossiger Atrium-, Terrassenbau; und 14- bis 18-
geschossige Hochhéauser; 2-geschossige Bungalows

Standard?®

Die Bandbreite reicht vom einfachem bis zum gehobenen Standard

Wohnungsmarktentwicklung nach der Olympiade

Zu Zeiten der Olympischen Spiele 1972 machte Minchen mit "Wohnungshalden" nach dem
"Olympia-Bauboom" Schlagzeilen. Damals hatte die Stadt 1,3 Millionen Einwohner. Heute hat
sie immer noch 1,3 Millionen Einwohner, aber 200 000 Wohnungen mehr. Trotz des
dramatischen Bestandszuwachses reicht das Wohnungsangebot nicht weil wir uns mehr
Wohnflache pro Kopf leisten kdnnen oder mussen als je zuvor.

Insofern ist das Ungleichgewicht auf dem Wohnungsmarkt auch eine Wohlstandsfolge - bei
einem Pro-Kopf-Einkommen rund 30 Prozent Gber dem Bundesdurchschnitt. In Nirnberg hat
vergleichsweise dank hoherer Arbeitslosigkeit und Strukturkrise die Nachfrage stagniert. Bei

50 000 bis 60 000 offenen Stellen sieht die Situation in der Landeshauptstadt nattrlich anders
aus.

Mittlerweile ist vollig unstrittig, dass die steigende Wohnungsnachfrage die Kehrseite des
gewinschten und gewollten wirtschaftlichen Erfolgs Miinchens ist.
Heute ziehen sich die Investoren zurtck weil die Rendite nicht reicht und Anreize fehlen.

25 Der Dorfbote; Einwohner-Interessen-Gemeinschaft Olympisches Dorf e.V.;Nr. 75 Méarz 2003
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Die Hauptstadt Georgias mit heute ca. 416.474 Einwohnern erstreckt sich tber eine Flache von ca. 341
km2 in der nérdlichen Halfe des Staates. Die Bevolkerungsdichte liegt heute bei 1333 Einwohnern pro
km2 und hat seit 1996 um ca. 155 Einwohner pro km2 zugenommen. Die Stadt ist ein Handels-,
Industrie- und Kongrel3zentrum von internationaler Bedeutung.

Als kulturelles und wirtschaftliches Zentrum (400 der 500 wichtigsten US-Unternehmen haben einen Sitz
in Atlanta®®) der Siidstaaten ist die Stadt von einem stetigen Wachstum gekennzeichnet, welches sich
allerdings nach aufRen richtet. Die Folge ist ein Niedergang des Stadtzentrums. Rassenhass und
schlechte Infrastruktur fuhrten zusatzlich zu starker Abwanderung der weil3en Mittelschicht. Die
ethnische Zusammensetzung liegt bei einem Anteil von 61% Afroamerikanern, 33% Angloamerikanern
1,9% Asiaten und einem 4,5-prozentigen Bevoélkerungsanteil mexikanischer Abstammung.

Heute wird die Innenstadt hauptsachlich von sozial schwachen, afroamerikanischen
Bevdlkerungsschichten bewohnt. Im Zuge der sozialen Erosion mussten gewachsene historische
Quartiere Burohochhdusern und Verkehrstrassen weichen, wodurch sich das Stadtbild nachhaltig
veranderte. Erst Ende der 70er Jahre wurde Denkmalschutz thematisiert. Jedoch konnte die
Funktionsfahigkeit der Innenstadt nicht wieder hergestellt werden. Im Gegensatz zur Innenstadt
prosperieren die mehrheitlich von Euroamerikanern bewohnten Vororte unvermindert, was zu einem
stetigem Bevdlkerungszuwachs und Gewinn an Arbeitsplatzen fuhrt. In den 90er Jahren entstanden hier
90% der neuen Arbeitsplatze.

Atlanta verzeichnet die gréRte Konzentration im Technologiesektor in ganz Georgia.?’

Wahrend die Vororte zunehmend verstddtern und die Bevélkerungsdichte zunimmt, vertdet das
Stadtzentrum aufgrund fehlender Steuereinnahmen. Bereits ein Drittel der Bevdlkerung lebt unterhalb
der Armutsgrenze. Die Arbeitslosigkeit liegt bei 3,5%.%

26 www.Worldcityguide.com 03.11.2003
27Atlanta Chamber of Commerce



Erst die Olympiade 1996 markiert vielleicht einen Wendepunkt in der innerstadtischen Entwicklung. Die
Spiele setzen einen Anfang zur Revitalisierung der Innenstadt. So wurden im Zuge der Olympiade
bleibende Verbesserungen der Infrastruktur, Gewinnung 6ffentlichen Raums und NeuerschlieBung von
Stadtvierteln bzw. Wiedernutzung alter leerstehender Geb&ude fir Wohnzwecke angestrebt und auch
verwirklicht.

Ziel dieses Stadterneuernungsprozesses war eine Ansiedlung von Bewohnern und Unternehmen, die
auf einer Wiederentdeckung der Nutzungsmischung, Schaffung neuen Wohnraums und neuer attraktiver
offentlicher Raume und Parks, denkmalgerechtem Umgang mit alten Gebduden und der Prasenz
unbewaffneter Ordnungshuter, beruht.

Eine weitere Chance fir die Innenstadt besteht vielleicht auch in der Ausnutzung des

Publikumsstromes in innerstadtische Statten fiir GroRversammlungen und

Sportveranstaltungen.

ERWARTUNGEN

Die Stadt Atlanta erhofft sich die Festigung der Bedeutung als regionales Zentrum sowie einen weiteren
wirtschaftlichen Antrieb.

Aufgrund der Stadtzentrumsorientierung aller Olympischen Einrichtungen war eine weitere Zielsetzung
der fortschreitenden Verwahrlosung der Innenstadt ein Ende zu setzen.

Die finanziellen Zuschiisse (Sponsorengelder, Ticketverkaufe, Fernsehlbertragungsrechte) helfen im
einnahmenschwachen Stadtzentrum notwendige BaumalRnahmen zu finanzieren um als Synergieeffekt
wiederum Investoren in das Stadtzentrum zu locken und eine weitere Abwanderung der Mittelschicht zu
verhindern.

WIRTSCHAFT UND SOZIALES

Im Jahr 1996 sank die Immigration in Atlanta von jahrlich 69.611 (1995) auf 64.698 (1996-1997) um im
Anschluss auf 74.000 zu steigen. Veranderungen im sozialen wie im wirtschaftlichem Bereich kdnnen
auf Grund der Komplexitat der Vernetzungen beteiligter Faktoren, sowie des ohnehin bestehenden
Wirtschaftsbooms in Georgia nur unzureichend auf ein Einzelereignis wie die olympischen Spiele
zurlckgefihrt werden.

DAS OLYMPISCHE DORF

Das Olympische Dorf befand sich auf dem ,Campus des Georgia Institute of Technology nahe des
Stadtzentrums, 4,5km vom Olympia Stadion, 8 km vom Mediendorf und 2,5 km vom Mediencenter
entfernt.“*

Die Gesamtplanung der olympischen Einrichtungen war durch eine starke Konzentration gekennzeichnet.
16 von 25 Wettkampfstatten sowie das Olympische Dorf waren in einem 3 km Radius untergebracht,
dem sogenannten ,,Olympischen Ring"“.

Das Olympische Dorf wurde nicht wie seine Vorgdnger als Stadterweiterung geplant sondern als
-Erganzung” zu bereits bestehenden universitaren Einrichtungen. Dies lag in der Tatsache begriindet,
dass in Atlanta zum damaligen Zeitpunkt kein Bedarf an zusatzlichem Wohnraum vorhanden war.

28 www.cityminiguide.travel-guides.com 03.11.2003
29 Weideplan: Olympisches Dorf. Standards, Stuttgart, 1992, S.8



Da das Georgia Institute of Technologie lediglich Uber 4.400 Betten fur 12.000 Studenten verfugte und
an einer Aufstockung interessiert war, bot sich hier eine Chance eine sinnvolle Nachnutzung zu
realisieren.

Freizeiteinrichtungen sowie die Trainingseinrichtungen der Athleten in den Disziplinen Basketball,
Schwimmen, Tennis und Kraftsport befanden sich direkt im Olympischen Dorf. Das Training aller
anderen Sportarten fand verteilt in den Einrichtungen andere Highschools und Universitaten Atlantas
statt.

Die Anreisezeiten lagen zwischen 5 und 35 Minuten®.

Das Olympische Dorf wurde als Teil des Unicampus auf dem Gelande der Georgia State University
erstellt um den vielen Unipendlern eine standige Unterkunft zu bieten.

Insgesamt umfasst das Geléande des Olympischen Dorfes 36.500 m?2

Die Einrichtungen wurden sowohl fir die Olympischen- als auch fir die Paralympische Spiele konzipiert.
Trotz der Tatsache dass durch den ,Americans with Disabilities Act* ein umfassender Schutz von
Behinderten bei der Unterbringung vorgesehen war, empfanden sogar nichtbehinderte Sportler die
Zimmer als zu eng. Das es trotzdem als ,beispiellos” in Bezug auf seine Zuganglichkeit fir behinderte
Menschen beschrieben wird  stimmt kritisch.

¥
ﬂ o

[

Das Dorf besteht aus 4 Gebauden - Athina, Ithaca, Olympia und Sparta — deren Namen in Bezug zu den
griechischen Stadten der Antike stehen.
Zusatzlich gibt es 2 Tiefgaragen mit 800 Stellplatzen.

Athina, 13 Geschosse, 658 Bewohner mit Verwaltung und Treffpunkt

Ithaca, 5 Geschosse, 174 Bewohner, reine Wohnnutzung

Olympia, 10 Geschosse, 582 Bewohner mit Verwaltung, Post und Treffpunkt
Sparta, 8 Geschosse, 586 Bewohner, reine Wohnnutzung

Die traditionelle Architektur des Dorfes lehnt sich an die vorhandenen Strukturen der
Universitatsgebaude an. Die Gesamtkosten beliefen sich auf 73,40 Mio. € flr Grundstiick und Gebaude.
Nutzung wahrend der Olympiade

Wahrend der Olympia wurde das olympische Dorf von zeitgleich max. 4.300 Athleten bewohnt die in

moblierten Doppelzimmern in 4-er und 6-er Apartments mit Bad, Kiiche und einem Gemeinschaftsraum
untergebracht wurden. 1000 weitere Platze wurden in bestehenden Bruderschaftshdusern bereitgestellt.

30 vgl.: The Atlanta Commitee For the Olympic Games (Ed.): Chef de Mission, Manual Il, Atlanta, 1995, S.35
31 vgl.: Beasley, Kim Allen: The Paralympic Village: A Barrier-Free City, in: De Moradas, Miquel; Lanes, Montserrat; Kido, Bruce (ED.): Olympic
Villages: A Hundred Years of Urban Planning and Shared Experiences, Lausanne, 1996, S. 104
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Fur einen Sportler standen durchschnittlich 13m2 Wohnflache zu Verfligung, was von den meisten
Athleten als zu eng empfunden wurde.

Insbesondere fir Rollstuhlfahrer ergaben sich Probleme. Die geringe GréR3e der Zimmer ergab sich aus
der fur den Bau mafgeblichen Nachnutzung der Doppelzimmer der Athleten — sie dienen heute als
Apartments fur einzelne Studenten.

Anbindung an bestehende Stadtstrukturen

Da es sich beim Olympischen Dorf um einen Erweiterungsbau vorhandener universitarer Einrichtungen
handelte war eine gesonderte Anbindung nicht erforderlich, da neue ,Stadtstrukturen“ vergleichbar mit
den Baumafl3nahmen in Minchen oder Barcelona nicht geschaffen wurden.

Okologie

Alle Einrichtungen die nur wahrend der Olympiade genutzt wurden wie z.B. 10.000m?2 Essenszelt,
3.000m2 Kuchenzelt, 100 NOK-BUros etc..., waren temporare Bauten.
Fehlende Kapazitaten fur die Unterbringung der Athleten wurden durch ,Outsourcing” erganzt.

Nachhaltigkeit

Die Gegend um den Olympiapark erlebt derzeit ein Revival mit umgebauten Loft-Appartements, neuen
Biroflachen und Hotels.

Nachnutzung des olympischen Dorfes

Die Erweiterungsbauten auf dem Campus der Georgia Institute of Technologie werden als
Studentenunterkinfte fir 2000 Studenten genutzt. Da bei der Planung der Gebaude die Nachnutzung
und der tatsachliche Bedarf maf3geblich waren, gestaltete sich die Umnutzung problemlos und lickenfrei.
Leerstande gab es keine.

Zusatzlich werden 240 Betten werden fir Gruppen wie Schulklassen usw. fur 825 € Miete pro Woche
und Apartment Miete bereitgehalten.

Ein wichtiger nutzen fir die Universitat besteht heute darin das sie damit werben kann auch behinderte
Studenten unterbringen zu kénnen.*

32 Vgl. a.a.0.,S.177
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Die Stadt Barcelona ist mit einer Einwohnerzahl von 4,2 Millionen die sechstgrof3te Metropole der EU
und mit 2.300 Einwohnern/km? eine sehr dicht besiedelte Region.

Wahrend eines starken Bevolkerungswachstums in den 60er und den frihen 70er Jahren hat sich die
Bevolkerung der Stadt praktisch verdoppelt.

Das Wachstum der Stadt nahm aus verschiedenen Griinden ausgesprochen chaotische Formen an.
Dies fuhrte zum einen zur Zerstorung des Stadtkerns, zum anderen zur Entstehung &rmerer
Randgebiete.

Aufgrund eines Rohstoffmangels basiert Barcelonas Wirtschaftskraft auf Handel und innovativer
Produktion. Die Region ist gekennzeichnet durch viele kleine und mittelsténdische Unternehmen.

Die wichtigsten Wirtschaftszweige sind die metallerzeugende und metallverarbeitende Industrie, der
Chemie- und Pharmasektor, der Automobilsektor mit seinen Zulieferbetrieben, die Textil- und
Bekleidungsbereich, die Konsumelektronik sowie Grafikdesign und Verlagswesen. Trotzdem bleibt im
Kerngebiet Barcelonas der Dienstleistungssektor, mit 78% aller Beschéftigten, Hauptarbeitgeber.

1979 startete die Stadt ein sehr ehrgeiziges Stadtsanierungsprojekt. Die Schwerpunkte lagen in der
Wiederherstellung zentraler Raume und der Schaffung eines Gleichgewichtes zwischen Zentrum und
Peripherie. Fur die Stadt Barcelona boten die Olympischen Spiele die Mdéglichkeit, ihre ehrgeizigen
Plane im Bereich der Stadtentwicklung fortzusetzen und zu erganzen.*

33 NEL.L, Oridl: The Olympic Village of Barcelona "92, in: De Moragas, Miquel; Llinés,Montserrat;Kido Bruce (Eo.): Olympic Villages: A
Hundred Years of Urban Planning and Shared Experience, Lausanne,1996,S.91ff.



Die Olympischen Spiele 1992 waren Anlass zu weitreichenden Investitionen in Barcelonas Infrastruktur
(Flughafen, Stral3ennetz, Schienennetz, Telekommunikation...) und Teil eines

Dreiphasenplanes der die Stadt auf internationalen Ebenen als Wirtschaftsstandort zu positionieren und
als Ort fUr grof3e Events zu profilieren.

Phase 1 : 1988 Positionierung Barcelonas auf der europaischen Karte ( Die Stadt war bis
zu diesem Zeitpunkt nicht sonderlich bekannt)

Phase 2 : 1992 — 1994 Barcelonas Wirtschaft wird auf internationaler Ebenen
konkurrenzfahig gemacht.

Phase 3 : heute — Barcelona strebt im Zeitalter der Globalisierung und in Bezug auf die EU
an sich als eine der fihrenden stadtischen Wirtschaftsregionen im Technologie
und Informationszeitalter des 21 Jh. zu etablieren und eine vergleichbar starke
Position wie wahrend der Handelsrevolution (18 Jh.) oder der Industrialisierung
(19Jh.) zu erlangen.

ERWARTUNGEN

Im Geist der Olympischen Spiele versucht die Stadt sich als Mittelmeermetropole auf der Landkarte zu
positionieren und das Image einer wissensbasierten Wirtschaft aufzubauen.
Die Finanzierung der Spiele erfolgte zu 65% aus 6ffentlichen Geldern.

WIRTSCHAFT UND SOZIALES

Charakteristisch fur das Projekt Olympische Spiele 1992 ist, dass es nicht an einem Nullpunkt ansetzte.
Es war vielmehr eingebettet in einen viel breiteren Prozess der langfristigen Stadtplanung, das
Programm ,Barcelona 2000“; mit einer gréReren Reichweite, als die ,grofl3e Planung“ Olympische Spiele
1992.*Insbesondere der Tourismussektor hat in all seinen Facetten seit den Olympischen Spielen 1992
einen enormen Zuwachs verzeichnet, da es gelungen ist Barcelona als Touristenattraktion Europaweit
bekannt zu machen.

Hiermit verbunden wuchs auch die Bedeutung Barcelonas als Konferenz- und Messestadt.

Die Arbeitslosenzahlen sanken von 125.000 im Jahre 1986 auf 66.200 im Jahre 1990.%

.Nach Schatzungen von Ferran Brunet (1993) hat das olympische Projekt von 1987-1991 im
Jahresdurchschnitt unmittelbar fiir 35.000 Personen neue Arbeitsplatze geschaffen. Diese Arbeitsplatze
entstanden mehrheitlich im Baubereich.“* Es ist also fraglich wie nachhaltig diese Arbeitsplatze im
Primaren Sektor waren, als der durch Olympia bedingte Bauboom zu einem Ende kam. Sicher ist, dass
die Bevdlkerungsschichten, die mehrheitlich im Primaren Sektor tadtig sind, nicht problemlos in den
sekundaren oder tertiaren Sektor wechseln kdnnen, sobald sich eine Verschiebung der Marktlage ergibt.

Das nachfolgende Restimé zur soziobkonomischen Entwicklung Barcelonas ist von
Ehrenberg, Eckehart; Kruse, Wilfried: ,Soziale Stadtentwicklung durch grof3e Projekte?"

34 Ehrenberg, Eckehart; Kruse, Wilfried: ,Soziale Stadtentwicklung durch grosse Projekte?*
35 Quelle: Instituto Nacional de Empleo (INEM)
36 Ehrenberg, Eckehart; Kruse, Wilfried: ,Soziale Stadtentwicklung durch grosse Projekte?*
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Ubernommen und muss aufgrund der vorhergehenden Betrachtung in einigen Punkten kritisch
betrachtet werden.

Positiv hat sich entwickelt:
- die Arbeitslosigkeit , aber auch die Dauer von Arbeitslosigkeit sind zurlickgegangen;
- die Familieneinkommen haben sich erhoht.
- Es gibt mehr Personen mit hoherer Allgemeinbildung.
- Der Anteil der Frauen an der Erwerbstatigkeit hat sich erhoht.

Negativ hat sich entwickelt:
- Verlust an junger Bevolkerung.
- Erh6hung des Anteils instabiler Beschaftigungsverhaltnisse.
- Soziale Polarisierung der Bevolkerung (Abwanderung) mehr Reiche, mehr Arme
- Reduzierung des sozialen Wohnungsbaus
- Rickgang der Beteiligung der Menschen an Nachbarschaftszusammenschlissen,
Organisationen etc..
- Verringerung der Sozialausgaben in den 6ffentlichen Haushalten.
- Die Sozialen Dienste erreichen die besonders Bedurftigen nicht.

Die GroRte Gefahr fiir die Stadt liegt laut Eckehart Ehrenberg und Wilfried Kruse in einer mdglichen
weiteren sozialen Polarisierung.

Die Entwicklung zu einer Dienstleistungsmetropole zieht eine Verteuerung des Bodens und des
Wohnens nach sich. Junge Bewohner wandern zunehmend ab. Einer der wichtigsten Punkte aus dem
~Strategischen Plan Barcelona 2000“ eine 6konomische Entwicklung der Stadt unter Garantie eines
sozialen Gleichgewichtes herbeizufihren konnte damit nicht verwirklicht werden. Eine verstarkte
Gentrifizierung, wie sie bereits wahrend der Planung von Kritikern prognostiziert wurde, trat ein und
fuhrte dazu, dass das Quartier seine Identitat als Arbeiterwohngebiet verlor. Aber auch Uber die Grenzen
des olympischen Quartiers hinaus &nderte sich die soziale Struktur. Der, durch die Olympischen Spiele,
beschleunigte Bau von Kultur- und Bildungseinrichtungen in bisher ,einfachen Quartieren l6ste laut
Ehrenberg und Kruse ,eine schleichende Gentrifizierung“®*” aus. Ob der negative Charakter, den die
Autoren einer Zuwanderung an gebildeten Menschen beifligen, nicht eher eine sehr einseitige
Sichtweise  reprasentiert,  bleibt  dahingestellt. Ferner sollte die  Bemihungen den
.einfachen” Bevolkerungsschichten Kultur und Bildungseinrichtungen nahe zu bringen eher positiv
bewertet werden.

Weiterhin traten folgende negative Begleiterscheinungen auf:

- Explosion der Kosten fiir stadtische Bauarbeiten aufgrund des Realisierungsdrucks

- Mangelnde Nutzung einzelner fir Olympia errichteter Sportstatten

- Verschuldung der Stadt und dadurch eine Gefahrdung notwendiger Investitionen und Offentlicher
MalRnahmen.

- Verstarkte Tertidarisierung der Stadt fuhrte zu hochwertigen aber unsicheren Beschéaftigungen

- Beschleunigung des weltweit begonnenen Prozesses der Separation; Abbau der Mittelschicht
bzgl. beruflicher Qualifikation

37 Ehrenberg, Eckehart; Kruse, Wilfried: ,Soziale Stadtentwicklung durch grofRe Projekte?" S. 360



DAS OLYMPISCHE DORF

Das olympische Dorf in Barcelona war das erste seiner Art das als natlrliche Fortsetzung der Stadt
entworfen wurde. Die Wohnblocks fir 16.000 Sportler und Betreuer gruppieren sich um zwei als Hotel
und Burohaus genutzte Turme. Im Jahr 2012 soll die gesamte Anlage in Eigentumswohnungen
umgewandelt werden.®

Es war zugleich das wichtigste und flachenméaRig groRte Erneuerungsgebiet, das im Zuge der
Planungen fir die olympischen Spiele realisiert worden ist.

Standort des Olympischen Dorfes ist das ehemalig industriell genutzte Kistengebiet ,Poble Nou“ im
unmittelbaren Stadtgebiet Barcelonas fur das bereits in den 20er und 30er Jahren Vorschlage fur die
Umgestaltung von Architekten wie Le Corbusier formuliert wurden.

Ausgangspunkt fir die Planung war die Nachnutzung des Olympischen Dorfes.

Zentraler Punkt war das Ziel, das Dorf als ganz normales Stadtgebiet, in die bestehenden
Stadtstrukturen zu integrieren und die Stadt zum Meer hin zu orientieren.

Dies sollte jedoch in Hinblick auf eine Positionierung Barcelonas als ,Stadt des Wissens***

im internationalen Wettbewerb geschehen, was eine Realisierung von Gewerbeflache fiir die ,New
Economy* voraussetzte.

1T —1  Olympic Village
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Durch den Planungsdruck der Olympischen Spiele entstand der Entschluss, sich entgegen friherer

Konzepte von vorhandenen Bauten in der Realisierung nicht behindern zu lassen
und alles radikal abzureif3en. Bedeutende Industriebauten und Industriedenkmaéler des 19. Jahrhunderts

gingen verloren.*

38 ABAD, Joseph Miquel: Olympic Village, City and Organisation of the Olympic Games. The Experience of Barcelona "92, in: De Moragas,
Miguel; Llinés,Montserrat;Kido Bruce (Eo.): Olympic Villages: A Hundred Years of Urban Planning and Shared Experience,
Lausanne,1996,S.15 “The Olympic Village was designed to

be a natural continuation of the city,(...).”

39 Freie Ubersetzung des Verfassers: “The city of knowledge” Quelle: Innobation and new enterpreneurship; a across national survey of 13
European ciies” WWW .EZ.AMSTERDAM.NL/EUROCITIES

40 Zu den MaRnahmen zum Bau des Olympischen Dorfes und der vorgelagerten Uferzone vgl. Berlinische Galerie (Hrsg.): Barcelona Olympia
Architektur. ,La ciutat i el 92“, S.36, und Bohigas, Oriol; Buchanan, Peter;

Lampugnani, Vittorio Magnano: Barcelona. Architektur und Stadtebau zur Olympiade 1992, S.28-56
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Geplant waren neben Gewerbeflache und entsprechender Infrastruktur (Kommunikationsinfrastruktur,
Energieversorgung, interne und externe Verkehrssysteme...) 2500 Wohnungen* von denen nach der
Olympiade 1.976 zum Verkauf standen.

Durch umfangreiche LandsanierungsmalRnahmen wurden 18 ha Strand an einer 4 km langen
Kistenfront und 50 ha Parks zurtickgewonnen.
Das Gebiet wurde als Mischgebiet mit Geschaftsnutzungen, Biros und Erholungseinrichtungen geplant.

Pl
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Nutzung wéahrend der Olympiade

Gewerbe/Einzelhandel/Freizeitangebote
- Lebensmittelgeschéfte, Friseur, Optiker, Blumen, Zeitungen, Bank, Post
- Einkaufszentrum, Bibliothek verschiedene Spielraume, Freilufttheater, Disco, Strand, Yachthafen,
usw.
- grol3zugige Freiflachen innerhalb der nicht geschlossenen Blockrandbebauung mit FuRwegen
- Parc de Litoral mit groRziigigen Wasserflachen und einer groBen Fonténe*
- Freilufttheater + vom Veranstalter organisiertes kulturelles Programm®*

Entfernungen zu wichtigen Einrichtungen
- 6,5 km vom Medienzentrum entfernt

- 6 km vom Olympiastadion entfernt
- weniger als 5 km entfernt

Anbindung an bestehende Stadtstrukturen
Positiv

Briicken und partielle Uberdeckungen der StraRe zwischen den Wohngebieten und

der StralRe zwischen dem Wohngebiet und der neuen Strandpromenade sorgten fiir gute
Querverbindungen.

Um die Vernetzung zwischen Wasser und dem Wohngebiet zu erleichtern, wurde die alte

41 Ehrenberg, Eckehart; Kruse, Wilfried: ,Soziale Stadtentwicklung durch grosse Projekte?"

42 Buch "Der planbare Nutzen - Stadtentwicklung durch Weltausstellung und Olympische Spiele", 2001
Monika Meyer-Kinzel ;Délling & Galitz Verlag ,S. 351

43 Andrea v. Horn, Das Olympische Dorf, Dezentralitat als Leitbild fiir die Zukunft, Kapitel 5.2.3.2.



Eisenbahntrasse entlang der Kustenlinie entfernt und eine Ersatzlinie von der Estacio de Franca in
einem Tunnel entlang des Parc de la Ciutadella unter dem Neubaugebiet hindurchgefinhrt.

Das Gebiet ist mit allen wichtigen Verkehrsknotenpunkten der Stadt verbunden.

Allerdings stellen laut Ehrenberg und Kruse die Ubergangszonen zu den erhalten gebliebenen
Stadtquartieren starke Briiche im Stadtgeflige dar.

Negativ

-Die Isolation des Parc de la Ciutadella konnte nicht aufgelést werden
-nicht Vandalismusbestandig gestaltete Freibereiche
-der notwendige Anschluss nach Westen zur Altstadt ist nicht gelungen

Okologie

“Das Schmutzwasser wird nun Uber das ausgebaute Abwassernetz in

eine Klaranlage abgefiihrt. Neue Kanale und Einldufe sollen die bis dahin regelmé&Rig auftretenden
Uberschwemmungen verhindern.“*

Entlang der Kiste wurden Badestrédnde regeneriert oder vollig neu angelegt, die die Strdnde von
Barcelonate fortsetzen. Somit lasst sich indirekt auch ein ©kologischer Nutzen aus den Olympischen
Spielen ableiten. Jedoch muss bedacht werden, das eine nachhaltige Planung vor dem Hintergrund,
dass jede Bauaktivitdt zunachst eine 6kologische Belastung darstellt, ein notwendiges Minimum an
Bemihungen ist.

Nachhaltigkeit
.Insgesamt hat es — vermittelt durch die mit der Olympiade verbundenen Stadtentwicklungsaktivitaten —
einen enormen und tiefgreifenden Wandel der stadtischen Qualitaten Barcelonas gegeben, der es

erm@glicht hat, Barcelona als eine der zentralen Metropolen des Mittelmehrraums zu etablieren, und
damit ein Potential zu schaffen das fir eine eigene Zukunftsperspektive spricht.”

Die Nachnutzung des olympischen Dorfes

Rl - e
Die Umgestaltung des Hafenbeckens geschah unter Berilicksichtigung der gesamten Bevdlkerung, die
nach den Spielen hier leben wirde. So wurden auch die Bedirfnisse behinderter Menschen
berlcksichtigt. Aus diesem Grund waren nur sehr geringe Modifikationen fiir die Paralympischen Spiele
notwendig.**1.976 WE wurden zum Kauf angeboten. Die Halfte aller Wohnungen war mit 120 m?
Grundflache fur spanische Verhaltnisse luxurios bemessen. 80% aller Wohnungen hatten mehr als drei

44 Ehrenberg, Eckehart; Kruse, Wilfried: ,Soziale Stadtentwicklung durch grosse Projekte?"
45 vgl. Sainsbury,tony:Athletes at the paralympic village,in: Olympic Villages: A Hundred Years of urban planning and shared experience,
lausanne,1996 S176-177
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Zimmer und waren fUr Familien geeignet. Mit Preisen von durchschnittlich 200.000 Peseta pro m2 sollte
die obere Mittelklasse als Kaufer angesprochen werden.

Bei den Bewohnern handelt es sich grof3tenteils um junge Berufstdtige, die die soziale
Zusammensetzung des Stadtgebietes nachhaltig verénderten.

Der durchschnittliche Kaufpreis lag, bei einem Familiendurchschnittseinkommen von 2 Mio. Peseta pro
Jahr, mit 27 Mio. Peseta zu hoch. Um einen sozialen Ausgleich herzustellen, erwarb die Kommune
spater 76 Wohneinheiten die sie zu einem Drittel des Ublichen Marktpreises an Familien mit mittlerem
Einkommen veraul3erte.

Gebaudetypen und Geschossigkeit

2-geschossige Reihenhduser mit kleinen Garten, Stadtvillen, héhere Punkthduser mit Appartements in
allgemein zugénglichen Grunflachen.

Beispielhafter Wohnungsgrundriss




DER WOHNUNGSMARKT NACH DER OLYMPIADE

Die Phase der Entwicklung hat in Barcelona zu einer Verteuerung des Lebens, insbesondere zu
erhéhten Boden und Wohnungspreisen (ca.250%)gefiihrt.

Neunzig Prozent des Wohnraumbestandes setzt sich aus Eigentumswohnungen zusammen; das
erschwert fiir die geringer Verdienenden sowohl den Erwerb als auch die Anmietung von Wohnungen.
Das offentliche Angebot an Sozialwohnungen wurde erheblich eingeschrénkt was dazu fuhrte, dass
sozial schwachen Bevoélkerungsschichten kaum noch Chancen hatten Wohnungen zu bekommen. Die
zunehmende Ansiedlung moderner Dienstleistungsunternehmen hat die Tendenz der Verteuerung von
Mieten und Wohnungseigentum weiter verscharft. Dies fuhrte zu einer starken Abwanderung aus
Barcelona heraus in den Grol3raum Barcelonas.

Zwischen 1986 und 1990 verlieRen 34.244 Menschen die Stadt. 15.599 weiter folgten bis 1992. Bezieht
man diese ca. 50.000 Menschen in die Arbeitslosenstatistik mit ein kann also von einer Halbierung der
Arbeitslosenzahlen durch Olympia kaum die Rede sein.

Vielmehr hat es den Anschein als waren die schwachsten Bevolkerungsschichten durch Olympia
endgultig aus der Stadt gedrangt worden.

46 Ehrenberg, Eckehart; Kruse, Wilfried: ,Soziale Stadtentwicklung durch grosse Projekte?*
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SYDNEY

Allgemeine Standortinformationen
Erwartungen

Wirtschaft und Soziales

Das olympische Dorf

Der Wohnungsmarkt nach der Olympiade



ALLGEMEINE STANDORTINFORMATIONEN

SYDNEY 33° 55" siidliche Breite 151° 13" dstliche Lange

Die Hauptstadt des Bundesstaates New South Wales ist in Bezug auf die Flache eine der gré3ten
Stadte der Welt. Mit 4000 km? ist ihre Flache mit der Londons oder der doppelten New Yorks
vergleichbar. Die Kistenlinie der Stadt hat eine Lange von 60 km.

Allein das ,Local Government Area“ mit dem ,Central Business District* umfasst eine Flache von 11.7
kmz. In diesem Teil der Stadt leben 72.500 Einwohner in 42.000 privaten Haushalten.*’ Insgesamt leben
3.986.700 Menschen in Sydney. Dies entspricht 20% der australischen Gesamtbevdlkerung. Die
Bevolkerung setzt sich aus 180 verschiedenen

Nationen mit 140 gesprochenen Sprachen zusammen. 78% der Bevolkerung sind européaischer
Abstammung. Lediglich 1,5% sind Aborigines. Damit ist Sydney eine der multikulturellsten Stadte der
Welt.

Mit jahrlich vier Millionen Géasten und durchschnittlich 20.000 Ubernachtungen pro Nacht ist die Stadt
das Haupttouristenziel Australiens und wurde dreimal in Folge von zwei international fihrenden
Reisemagazinen zur ,Besten Stadt” gekirt.

25% von Australiens Wirtschaftsaktivitit finden in Sydney®®, dem wichtigste Luftverkehrsknotenpunkt
Australiens statt. Sechzig der Hundert wichtigsten australischen Firmen haben ihren Hauptsitz in Sydney.
Weitere 500 global agierende Firmen bedienen die asiatischen Pazifikregionen von Sydney aus. Mit
einem (berdurchschnittlichen Wirtschaftswachstum von 5% in den Jahren 1994-2001 und seiner
ausgepragten Handelsbeziehungen mit den asiatischen Landern, zeigte die Stadt damit, trotz der
asiatischen Finanzkrise 1997, eine bemerkenswerte Performance.

47 Vgl.www. Sydney Media Center, Okt. 2003
48 http://www.sydneymedia.com.au/ Sydney Media Center, Okt. 2003; Fact Sheet; City Commerce
49 vgl. australischer Durchschnitt lag bei 4%
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Mit einer gelungenen Olympiade 2000, laut IOC-Préasident Samaranch ,the best games ever*, hat sich
die Metropole nachdrticklich in das Bewusstsein der Welt6ffentlichkeit gebracht. Jedoch steht Sydney
nicht nur fiir positive Superlative was anhand seiner Stadtentwicklung deutlich wird.*®

Australiens groéf3ter Verdichtungsraum, ist gepragt durch eine flachenhafte Ausdehnung des
Siedlungsraumes. Hierbei handelt es sich in erster Linie um eine grofl3flachige Aneinanderreihung von
Einfamilienhausgebieten, die nahezu ohne gréRere Unterbrechungen bis an den 70 km vom Zentrum
entfernten Siedlungsrand hinausreicht. Die Einwohnerzahl Sydneys wachst derzeit jahrlich um rund ein
Prozent (40.000 Einwohner), daher leidet die Stadt- und Regionalplanung unter einem starken
Wachstumsdruck. Gerade die AuRenbereiche Sydneys sind sowohl in Bezug auf die
Infrastrukturbereitstellung als auch in Bezug auf die Umweltsituation bereits erheblich benachteiligt.
Dennoch geht das suburbane Wachstum weiter. Nach gegenwartigen Trends wird bis zum Jahre 2011
ein Bedarf von einer halben Millionen neuer Hauser erwartet. Dies wiirde unter Beibehaltung bisheriger
Siedlungsformen einer zusatzlich benétigten Flache von 18.000 ha entsprechen. Noch ist unklar, wie
sich dieses Wachstum in 6kologische, 6konomische und sozial vertragliche Formen fassen last.

ERWARTUNGEN

Die Stadtvater erhofften sich einen wachsenden Besucherstrom mit einem damit verbundenen
Exportanstieg ** und Devisenhandel. Zusétzlich erwarteten Sie positive Nebeneffekte im
Konsumverhalten von Sydneys Einwohnern sowie steigende Lohne. Diese basieren auf einem
wachsenden Jobangebot und langeren Arbeitszeiten in den betroffenen Branchen, wahrend der
Olympiade,und kdnnen zu einer Steigerung des Lebensstandards fiihren. >

WIRTSCHAFT UND SOZIALES
Sozio6konomische Wirkung

Seit 1991 wachst die Bevolkerung Sydneys stetig mit einem Maximum in den Jahren 1996-2001. Im
Vergleich zu anderen australischen Stadten und Regionen verzeichnet es den gréf3ten
Bevolkerungszuwachs. Wahrend der Stadtkern Sydneys in den Jahren 1996-2001 zu den Stadtkernen
mit der groRten Wachstumsrate z&hlt, blieb seine Bevoélkerungszahl jedoch stabil oder nahm ab. Die
Arbeitslosigkeit verringerte sich von 6.1% in 1996 auf 4.6% im Jahre 2001.>

Demographie®

40% von Sydneys Bevoélkerung sind zwischen 20 und 35 Jahren alt. Nur 8,8% sind unter 15 und nur
9,2% Uber 65 Jahre alt. Das Durchschnittsalter liegt bei 31.3 Jahren. 45% leben in Ein-Personen-
Haushalten. Als Folge des starken Anstiegs der studentischen Bevdlkerung leben 43.8% in nicht-
familienéhnlichen Haushalten.

50 Nachfolgende Daten sind dem Forschungsprojekt ,Nachhaltige Stadtentwicklungskonzepte in Sydney“, PD Dr. Boris Braun, Uni-Mannheim,
Abteilung fir Wirtschaftsgeographie

Grotz, Reinhold, Prof. Dr. , Universitat Bonn ;Schittemeyer, Anke,Universitat Bonn , entnommen.

51 Australian Economic Indicators 2002, National Accounts, Special Article - The Sydney Olympic Games (Cat. No. 1350.0),

52 Australian Economic Indicators 2002, National Accounts, Special Article - The Sydney Olympic Games (Cat. No. 1350.0),

53 www.abs.gov.au; Statistiken

54 www.sydneymedia.com; Fact Sheet — City Development; development activity in the city of Sydney, associated with the 2000 Games;
14.10.2003



45% der Bevolkerung sind im Ausland geboren worden. 28.1% der Neuankdmmlinge immigrierten in den
letzten 3 Jahren. Ein weiteres Dirittel stellt die Gruppe der Vollzeitstudenten. Dies setzt einen
anhaltenden Trend seit 1991 fort. 37% der Uber 15 Jahre alten Einwohner haben eine Bachelor-
Qualifikation oder héher. 72.9% der Bevolkerung arbeiten. Davon alleine 47.2% mit hdher qualifizierten
Tatigkeitsmerkmalen wie z.B. im mittleren Management.

Einkommenssituation®®

Das wochentliche Durchschnittseinkommen im Stadtzentrum liegt mit 605 $AUS um 35.9% hoéher als im
Ubrigen Stadtgebiet. Im Gesamtgebiet der Stadt verdienen 15.3% der Birger mehr als 1500 $AUS und
30.4% weniger als 300 $AUS. Das durchschnittliche Haushaltseinkommen liegt bei 1013 $AUS
wochentlich. 17.3% liegen bei Giber 2000 $AUS.

Infrastrukturelle Veranderungen®

Die folgenden Daten geben Aufschluss Uber die infrastrukturellen Veranderungen und Investitionen, die
in Sydney als Folge der olympischen Spiele in der Zeit bis 2002 getéatigt wurden.

Im Jahr 2002 wurden im 6ffentlichen Uber 280mio. Aus $ und im privatem Sektor ca. 220mio. AUS $
investiert. Damit steigt die seit 2000 investierte Gesamtsumme auf 2.6mrd. AUS $. Es entstanden neben
1197 Wohneinheiten und 312 Gastezimmern weitere 101.903 m?2 Biroflache, von denen 95.750m2 in
allein sechs neuen Burokomplexen realisiert wurden. Damit stieg die Gesamtflache der in der Stadt
Sydney zu Verfliigung stehenden Buroflache auf 4.5mio. m2. Allerdings betragt der aktuelle Leerstand
bei den Buroimmobilien 8.4% und liegt damit hdher als die 7.5% der vergangenen 5 Jahre.

Dies muss allerdings nicht auf eine mangelnde Standortattraktivitat zurickgehen, sondern kann mit dem
Einbruch des Neuen Marktes und der damit verbundenen Welle an Firmenpleiten zusammenhéangen.
Nachnutzung des Olympischen Dorfes

55 www.sydneymedia.com; Fact Sheet — City Development; development activity in the city of Sydney, associated with the 2000 Games;
14.10.2003
56 www.sydneymedia.com; Fact Sheet — City Development; development activity in the city of Sydney, associated with the 2000 Games;
14.10.2003
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Wahrend zur Olympiade ca. 15.300 Menschen im Olympischen Dorf untergebracht wurden, existieren
heute ca. 2000 Wohneinheiten unterschiedlichen Typs in denen ca. 4.500 Menschen leben. Viele der
Wohneinheiten waren schon vor Beginn der Spiele verkauft, obwohl die Eigentiimer teilweise erst 1 Jahr
spater (nach Beendigung der Umbauarbeiten) die Wohnungen beziehen konnten. Jedoch wurden, um
eine Uberschwemmung des Wohnungsmarktes und einen damit verbundenen Preissturz zu vermeiden,
nur 250 Wohneinheiten jahrlich zum Verkauf freigegeben. Die temporaren Wohnmodule wurden nach
der Olympiade auf Campingplatzen in ganz Australien verteilt aufgebaut.

Aufgrund der gestiegenen Einwohnerzahl im Bezirk wéare der Bau einer neuen Schule notwendig
geworden. Anstelle eines Neubaus wurde das ehemalige olympische medizinische Zentrum
umfunktioniert. Die ,International Zone" wurde in ein Einzelhandelszentrum fir den Stadtteil
umgewandelt.>’

DAS OLYMPISCHE DORF

In Sydney wurde der Planungsansatz Barcelonas Ubernommen das Olympische Dorf als natirliche
Erweiterung der Stadt zu planen. Es entstand ein neuer Stadtteil im ,demographischen Herzen
Sydneys“*®, der heute zu den begehrtesten Wohngebieten Sydneys gehért. Tatsachlich liegt der Stadtteil
auch im geographischen Mittelpunkt der Stadt. Ein Umstand von dem sich die Projektentwickler eine
positive Nebenwirkung in Bezug auf die Vermarktung erhofften. Die Idee das verseuchte Gebiet um die
Homebush Bay zu revitalisieren entstand bereits in den 70er Jahren. Die Umsetzung begann 1993.
Jedoch beschleunigte die Olympiade den Prozess um ca. 10 Jahre> Die Schaffung eines 450 ha groRRen
Park- und Erholungsareals ist Teil der Gesamtplanung.

Da die Spiele unter dem Titel ,Green Games“ vermarktet wurden, war der Anspruch an eine
fortschrittliche 6kologische Planung sehr hoch. Um entsprechende Standards festzulegen wurde von
Beginn an mit Greenpeace zusammengearbeitet.

Die Bauarbeiten begonnen bereits 1997.

Die Siedlung gliedert sich in 3 Wohn- und einen ca. 8ha groRen Dienstleistungsbereich® in dem, wie
bereits in Barcelona, schwerpunktmaf3ig der Sektor der Hightech-Industrie angesiedelt wurde. Einzig der
nordlich gelegene Bauabschnitt wurde bereits vor den Spielen verduRert und diente nicht der
Unterbringung der Teilnehmer.®* Wahrend der Spiele wurden 10305 Wettkampfer und 5100 Betreuer im

57 |OC Olympic Village Guidelines and National olympic Committee Requirements

58 Hugh Martin, chief executive officer of the building consortium

59 Bound,Michael; director of the Urban Studies Research Center at the University of Western Sydney"... state governments had been trying to
revamp the area since the 1970s ...The revitalization process was under way long before we won the Olympics [in 1993], but it could well be 10
years ahead of where it would have been if we hadn't won the Olympics."

60 Quelle Buch: Olympic Architecture Building Sydney 2000

61 Fox, Michael; Access Australia, Disability World June-Juli 2000, “Housing for the Future - The Sydney Olympic & Paralympic Games
Experience”



Dorf untergebracht.® Alle Sportstitten waren innerhalb von 30 Minuten vom Olympischen Dorf zu
erreichen.

Insgesamt wurden nur zwei Drittel des Gesamtprojektes ,Newington“ bis zu den Olympischen Spielen
fertig gestellt. Die Bauarbeiten am letzten Teil des GroR3projektes werden sich bis ins Jahr 2006
fortsetzen.®®

Die Nachnutzung besteht aus hauptsachlich zweigeschossigen Wohnbauten und einer Grundschule.
Lediglich die Abgrenzung des Quartiers erfolgt teilweise durch dreigeschossige Apartmenthauser. Als
Reaktion auf die ,Ghettoisierung”, wie sie im Olympiadorf in Melbourne zu beobachten war, wo sozialer
Wohnungsbau die Nachnutzung definierte, bildete hier die gebildete Mittelschicht die Zielgruppe fir eine
spéatere Vermarktung des Quartiers.®

1 Bicentennial Park y .

2 Millenium Parklands I ; -

3 The Brickpit F
4 Stadium Australia

5 Lighting Pylons

6 Bahnhof Olympiagelande -

7 Sydney Showgrounds L an
8 Syd. Sh. Exhibition Halls

9 Syd. Sh. Showring/Baseball R o
10 Syd. Sh. Animal pavillions e |
11 Fahrenanlegestelle u '
12 Sate Hockey Centre - : ==

13 Syd. International Athletic centre - u

14 NSW Tennis Centre o &

15 Syd. Int. Aquatic Centre

16 Olympisches Dorf 0w

17 Sydney Superdome

18 Homebush Bay Novotel Ibis Hotel

19 Sydney Interantional Archery Park

Gebaudetypen:

- Appartementhauser mit 355 Appartements:
generell gibt es zwei Typen von Appartementhausern:
Zum einen rechteckige Wohnbl6cke mit innerhalb des Blocks variierenden Geschosshohen der
einzelnen Geb&udekuben.
Als zweites gibt es u-férmige, eher atriumartig angeordnete Gebaude mit einem Innenhof.
Beide Typen von Appartementhdusern sind so ausgerichtet, dass man von den Balkonen aus einen
Blick auf das restliche Olympiagelande hat.

- 513 Einzelhauser:

62 Vgl.:SOCOG Public Information on Villages;www.gamesinfo.com.au ; tate Libary of NSW

63 www.csmonitor.com/durable; Newington Index

Sydney 2000 - Info Sheets: Villages

64 www.csmonitor.com/durable; Newington Index

Sydney 2000 - Info Sheets: Villages “West Heidelberg has become a place better known for crime and poverty than the athletes it once hosted.
The suburb is the target of a four-year, multimillion-dollar government revitalization effort that has seen most of the old Olympic homes
demolished.”
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Waéhrend der olympischen Spiele haben die Hauser keine kiichentechnischen Einrichtungen und die
Innenrdume sind so gestaltet, dass die groRRtmoglichen Ubernachtungskapazitaten auch ausgenutzt
sind. Nach den olympischen Spielen werden diese temporar ausgestatten Wohnhauser, mit dem
geringsten Aufwand fiir den Verkauf an Privatleute umfunktioniert.®®

Nutzung wéahrend der Olympiade

Es gab Uber 900 temporare Bauten, mit jeweils zwei Schlafzimmern und einer Nasszelle, die fur die Zeit
der Olympiade in Héfen und Garten der Einzelhduser aufgestellt wurden.

Zuséatzlich wurden Garagen zu Ubernachtungsstatten umfunktioniert, die je 4 Athleten

zusatzlich pro Haus aufnehmen kénnen.

Wahrend der olympischen Spiele wurde die heutige Schule als medizinisches Zentrum genutzt.

Sicherheit

Es erfolgte eine personliche Zugangskontrolle an Eingangspunkten. Sensible Stellen wurden
videouiberwacht.

Lage

Die Stadtteile um das Olympiageldnde gehdren zu den armsten Vororten Sydneys und

leiden unter Umweltverschmutzung. Uberdurchschnittlich viele Einwohner sterben an Herz-Kreislauf-
und Atemwegserkrankungen. Das Olympia-Gelande liegt nach Greenpeace-Angaben an einem der am
meisten verseuchten Wasserlaufe der Welt.

Okologie
Folgende Planungsansatze kamen zum tragen:

- Trotz australischer Sommerhitze kommen die zwei- bis dreistdckigen

H&auser ohne energiefressende Klimaanlagen aus — alleine durch eine

optimale Ausrichtung zur Sonne und eine effektive natiirliche Ventilation.
-Einsatz von Solarkollektoren zur Erhitzung des Duschwassers
-Einsatz stromsparender Kiichengerate fihrt zu 50% Energieersparnis
-Reduzierung PVC-haltiger Bauteile um 80%°°
-Verwendung von Recylingmaterial
-Ausschluss giftiger Materialien
-zentrale Grauwasseraufbereitung zur Gartenbewasserung und Toilettenspilung
- Bau von Biotopen °’
- Neupflanzung von 2 Millionen Pflanzen®die lhren Beitrag zur CO? Bindung leisten werden.
- Verminderung des bendétigten Baumaterials
- Es wurden beim Abbruch- und Baumaterialrecycling Quoten von 92% erreicht.®®
- Sperrung fur private PKW zur Reduzierung der CO2 Reduzierung

65 Quelle: Olympic Architecture Building Sydney 2000, S. 214

66 Quelltext: Project Report — The Olympic Village, S. 63)

67 vgl. www.australian-info.de ,Die seltenen und gefahrdeten ,Bell Frogs" fanden in einem 16 ha grofRen
Kraterbiotop hinter dem Baseballstadion eine neue Heimat. (Kosten: 900,000 AU$)."

68 ABC Online News; Olympic Venues

69 Atkinson, Maria ; Umweltmanagerin des Baukonsortiums Mirvac Lend Lease



allein fur die Sportler pendeln 500 mit Naturgas betriebene Busse rund um die Uhr
- Spiele der kurzen Wege:
Auch zu Ful liegen die Sportstétten — von der Basketballarena zum Tenniszentrum, vom Hockeyfeld
zur Schwimmbhalle oder zum Stadion — nur Minuten voneinander entfernt.
-Neupflanzung von 2 Millionen Pflanzen’, allein davon sind 65.000 einheimische Baume, die Ihren
Beitrag zur CO2 Bindung leisten werden.

- Reanimierung der Homebush Bay

Das 760 ha groRRe Geldnde war zuvor eine Giftmullkippe, die 50 Jahre lang die Reste der umgebenden
Industrie aufzunehmen hatte. 1991 wurden in den umliegenden Mangroven Dioxin-Verbindungen
nachgewiesen. Angeln ist in dem Gebiet daher nach wie vor verboten. Union Carbide hatte hier wahrend
des Vietnamkrieges das Entlaubungsmittel Agent Orange hergestellt. Zusammen mit Greenpeace wurde
nicht nur die Bewerbung zu den Spielen vorgenommen sondern auch die Durchsetzung Okologischer
Richtlinien vereinbart. *Das Gebiet wurde in ein beispielhaft 6kologisches Areal verwandelt. Allein neun
Millionen Kubikmeter mit den hoch gefahrlichen Substanzen Arsen, Asbest, Blei, Chlorphenol, Chrom,
Dioxin, Kadmium und Quecksilber verseuchten Miills wurden ausgegraben. Die Masse wurde, falls nétig
und moglich, mit einem eigens entwickelten chemischen Verfahren zum Behandeln dioxinverseuchter
Bdden behandelt, dann wasserdicht in Sacke verpackt, zu Higeln gestapelt und mit Gras und Baumen
Uberpflanzt.”’Der Kronos Hill im Olympiapark ist einer davon.

Nachhaltigkeit

Dass aus 6kologischen Griinden nicht eine héher verdichtete Bauform (mehr Stockwerke)

gewahlt wurde, lasst sich nur aus dem Ziel eine solarbasierten Energieversorgung umzusetzen
nachvollziehen. Die installierten Anlagen decken den Strombedarf einer 4-kopfigen Familie eine
Deckung des Strombedarfs lasst sich nur tUber entsprechend vorhandene Dachflachen erreichen. Des
Weiteren ist, fraglich ob héher verdichtete Bauformen einen vergleichbaren Absatz gefunden hétten, da
1-2-geschossige Bauweisen im australischen Wohnungsbau typisch sind. Hieraus resultieren die
Probleme der enormen flachigen Ausdehnung australischer Metropolen.

Die Homebush Bay selbst, eines der verseuchtesten Gewasser der Welt, wurde vor der Olympiade nicht
mehr von Dioxin und DDT im Sediment befreit "Zum Teil sind die Dioxinwerte dort 60-mal hoher als in
Seveso“.”® Da das Gebiet durch seine Lage nun im Blickwinkel der Offentlichkeit liegt und die Bewohner
Newingtons ein ernsthaftes Interesse an einem giftfreien Wohnumfeld haben durften (allein schon aus
Grunden der Wertentwicklung ihrer Immobilieninvestition), setzt sich der Entgiftungsprozess hoffentlich
durch. Allerdings sollte liber die Art der Entgiftung nachgedacht werden.

Die Umlagerung von 9mio m3 Miill”* hat zwar zur Rekultivierung von Homebush Bay beigetragen,
Lverlagert allerdings nur das Problem. Diese Art des Umgangs mit Giftmill

hat mit nachhaltigem Handeln wenig zu tun.

70 ABC Online News; Olympic Venues

72 http://www.wind-energie.de/zeitschrift/neue-energie/jahr-2000 vgl. Oakwood,Marc ; Greenpeace Chemie-Campaigner
73 vgl. Oakwood,Marc ; Greenpeace Chemie-Campaigner

74 vgl.:Industrial History of the Homebush Bay Environs; McHugh, Siobhan in conjunction with the

Olympic Authority's Ecology Programs
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AUSWIRKUNGEN AUF DEN WOHNUNGSMARKT

Nachdem der Wohnungsbestand im Stadtgebiet Sydneys sich im Zeitraum 1999/2000 um ein Viertel und
2000/2001 um zehn Prozent vergrol3erte, legte er im Jahr 2002 noch mal um 7% zu. Der
Bestandzuwachs an Hotelzimmern lag in den Jahren 1999/2000 bei ebenfalls 25%, hat sich aber nach
der Olympiade rasch normalisiert.

ZUSAMMENFASSUNG

Die vier Olympiastadte Muinchen, Barcelona, Atlanta und Sydney weisen, trotz unterschiedlicher
Ausgangssituationen, Gemeinsamkeiten in der Zielsetzung bei der Realisierung der Olympiadorfer auf.
In allen Fallen wurde die Planung der Olympiadoérfer hinsichtlich einer sinnvollen Nachnutzung in die
bestehende Stadtentwicklungsplanung integriert. Im Unterschied zu Atlanta, wo kein Bedarf zur
Schaffung zusatzlichen Wohnraums bestand und Unterkiinfte der Olympioniken in bestehende
Universitatsstrukturen integriert wurden, nutzten Minchen, Barcelona und Sydney die Spiele zur
Schaffung kompletter Stadtteile auf brach liegenden Flachen.

Die Unterbringung der Athleten war trotz unterschiedlicher Gebaudeformen in allen Fallen ahnlich und
erfolgte in Ein- bzw. Zweibettzimmern. Diese waren entsprechend der Nachnutzung z.T. zu Apartments
zusammengefasst. Wahrend aufgrund der IOC Richtlinien 1972 (M.) noch eine getrennte Unterbringung
in zwei Olympischen Dorfern von Mannern und Frauen vorgesehen war, wurden diese Funktionen in den
folgenden Olympiaddrfern zusammengefasst. Einen weiteren Entwicklungsschritt stellt die Folgenutzung
als Dorf fur die Paralympics dar, welche eine barrierefreie Ausfiihrung (B,A,S) bedingt.

Zunehmend werden 6kologische Planungsansatze fir die Gestaltung der Olympiadérfer mafR3geblich.
Vom Verzicht auf PVC-haltige Baustoffe Uber die kompletten Reanimierung dioxinverseuchter
Landstriche bis zur Schaffung neuer Strdnde und Kistenlinien wird in dieser Hinsicht kein Aufwand
gescheut, zumal damit ein Imagegewinn fiir die ausrichtende Stadt verbunden ist ( ,Green-Games*).
Alle Olympischen Dorfer boten den Athleten neben Unterbringung und Verpflegung auch
Trainingsmoglichkeiten und Einrichtungen zur Entspannung und Unterhaltung. Lagen die Trainings- oder
Wettkampfeinrichtungen auf3erhalb des Olympischen Dorfes, waren sie fiir die Sportler mittels eines
eingerichteten Pendelservices zu erreichen.

Fir die Standorte waren die Auswirkungen in allen Féllen positiv.

Es kam in jedem Fall zu einer Aufwertung der ehemaligen Plangebiete. Als Studentendorfer konzipierte
Dorfer wurden stets problemlos in ihre Nachnutzung tberfhrt.

Der Absatz von Wohnungen differierte zwischen langeren Leerstdnden (Minchen) unmittelbar nach den
Spielen und extrem hohen Vorverkaufsraten vor Bezugsfertigstellung (Sydney). Diese Unterschiede
liegen jedoch auch zu groRen Teilen in der wirtschaftlichen und demografischen Entwicklung der
Standorte begriindet. So verzeichnet Sydney z.B. bestdndige Bevdlkerungszuwachse, wahrend in
Minchen eher Veranderungen innerhalb der Bevoélkerungsstruktur zu verzeichnen sind.

Alle bestehenden Olympiaparks fungieren bis heute als Publikumsmagneten.

Festzuhalten ist jedoch, dass am Meer gelegene Metropolen wie Barcelona und Sydney, auch aufgrund
ihrer h6heren Attraktivitat fir den Tourismus, langerfristig wirtschaftlich von den Olympischen Spielen
profitieren als Standorte wie Miinchen oder Atlanta die fir den Tourismus weniger interessant sind.



PROGNOSEN FUR LEIPZIG
Voraussichtliche Einnahmen des Organisationskomitees ( OK)

Um die zu erwartenden, bzw. die kalkulierbaren Einnahmen besser einzuschéatzen zu kénnen, sollen
diese hier eingehender betrachtet werden. Der Verkauf der Fernsehrechte hat in den vergangenen 30
Jahren sehr stark an Bedeutung gewonnen. Sie haben sich zur Haupteinnahmequelle des OKs
entwickelt. Laut H. Preuss betrug sie in Miinchen 1972 nicht einmal 5 % der Einnahmen. In Atlanta 1996
wurden bereits 30 Prozent der Einnahmen mit den Medienrechten erwirtschaftet. Dies entspricht einem
Wert von 556,43 Mio. US$. Laut einer Studie fur die Olympiabewerbung rechnet man in Sachsen mit
Einnahmen aus dem Verkauf von Fernsehrechten von umgerechnet 409 Mio. US$’®. Dieser Wert
scheint jedoch, angesichts der wachsenden Bedeutung der Medien, als zu gering. Eine weitere wichtige
Saule der Finanzierung Olympias stellen die MarketingmalRnahmen dar. 35 % der Gesamteinnahmen
des OK’s wurden in Atlanta mittels Merchandising’® und Sponsoring gewonnen. Firmen wie z.B. Kodak
und Coca Cola gehoéren zu den TOP — Firmen, die das OK und NOK an ihren Einnahmen beteiligen und
dafiur weltweite exklusive Werberechte erhalten. Allein aus diesem Teil des Marketingprogramms
werden fiir Sachsen Einnahmen in Hohe von 487,76 US$ prognostiziert””.

Des Weiteren mussen die finanziellen Zufliisse aus Sonderfinanzierungsmitteln betrachtet werden. Dazu
gehdren Einnahmen aus dem Verkauf von Gedenkmiinzen, Postwertzeichen und Lotterien. Weiterhin
kénnen Einnahmen aus dem Verkauf von Gedenkmedaillen, der Vermietung des olympischen Dorfes,
durch die Vermarktung von Werbeflachen und durch Testveranstaltungen erwirtschaftet werden. Zu
einem geringen Anteil flieRBen direkte offentliche Subventionen in die Einnahmen ein.

Im Zuge der Bewerbung Leipzigs als Austragungsort der Olympischen Spiele 2012 stellte der
Staatssekretar der Messestadt mehr finanzielle Mittel fur stadtebauliche Maflinahmen in Aussicht.
Bezlglich der Mittelverteilung hoffe er auf die Solidaritat der anderen sachsischen Kommunen.
Schwerpunkte sieht er insbesondere in Sanierungen von Gebauden, die sich in unmittelbare Nahe der
kinftigen Wettkampfstatten befinden. Wenn Leipzig den Zuschlag fir Olympia 2012 erhalt, rechnet

Buttolo fiir Leipzig mit einem "zweiten Aufschwung wie nach der Wende".”®

Ausgaben des Organisationskomitees ( OK)

Die meisten Mittel missen fir Investitionen in den Standort, also in Sport- und Wohnanlagen
aufgebracht werden. Des Weiteren werden vom OK diverse Veranstaltungen wie beispielsweise
Testveranstaltungen und die Eréffnungsfeier finanziert. Aul3erdem investiert das OK in die Technologie
und die Sicherheit, um den ordnungsgemafien Ablauf der Spiele zu gewahrleisten.

Zusatzlich tragt das OK die Kosten der Verwaltung und der olympischen Familie, wie Transport,
Verpflegung und medizinische Versorgung. Zusammenfassend sollen die Einnahmen und Kosten der
vergangenen Olympischen Spiele in der folgenden Abbildung dargestellt werden. Hier wird deutlich,
dass Olympische Spiele immer eine Chance sind, Gewinne zu erwirtschaften.

Im Finanzierungskonzept der Bewerbung Leipzigs wurden Einnahmen in Hohe von 2288,43 Mio. US$
und Ausgaben’ von 2191 Mio. US$ prognostiziert®. Laut dem Bewerbungsbuch rechnet man mit

75 Quelle: Finanzierungskonzept Vision MC, 2002

76 Merchandising: Verbindung eines Produktes mit Logo oder Emblem der betreffenden Veranstaltung, um Absatzsteigerung zu erreichen.

77 Quelle: Finanzierungskonzept Vision MC, 2002

78 Quelle Zusammenfassung\Wirtschaft Ost - Sachsen BauFach (06_11_-09_ 11 2003)brWohnungsleerstand in Sachsen soll bis 2015 halbiert
werden.htm

79 Ausgaben ohne Investitionen des OK’s, da diese nachhaltig genutzt werden

80 Quelle: Finanzierungskonzept Vision MC, 2002
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Investitionen fur die olympiaspezifische Ausstattung, temporare Anlagen und flr vorgezogene Neubau,
Sanierungs- und Erweiterungsmaf3nahmen in Hohe von 1051,7 Mio. US$

Wirtschaftliche Entwicklung des Standortes

Durch die Olympischen Spiele kommt es zur erhéhten Freisetzung finanzieller Mittel. Diese zuséatzlichen
Geldstrome sind die Primareffekte. Allerdings verursachen diese Erscheinungen weitere Folgen, die
sekundaren Effekte. Insgesamt bilden die Priméareffekte und die Sekundareffekte den 6konomischen
Gesamtnutzen.

Konsumausgaben werden durch die Stadtbevélkerung, die Olympische Familie und Touristen getatigt.
Bei den Ausgaben handelt es sich wie vorher schon beschrieben um nichtautonome Konsumausgaben,
wie z.B. Investitionen in den Standort, in Technologie und Sicherheit. Laut H. Preuss wurden wéhrend
der Spiele in Barcelona 1992 Gesamtkonsumausgaben in Hohe von 2.058,1 Mio. US$ getatigt. In
Atlanta betrugen diese sogar 2.348,1 Mio. US$**

Die Ausgaben bilden den 6konomischen Impuls, der nun zu einer erhdhten Produktion und somit zu
steigendem Einkommen flhrt.

Olympische Spiele fordern Investitionen im Hotelsektor und schaffen langfristige Arbeitsplatze, da davon
ausgegangen wird, dass auch nach den Spielen mehr Touristen in die Stadt kommen. Allerdings ist das
Ausmal’ des olympischen Tourismus von der Attraktivitét der Region abhangig.

Sehr viel bedeutender ist jedoch, dass der Tourismus in der nacholympischen Phase steigt und somit
dauerhaft Arbeitsplatze und Konsumausgaben sichert.

Private Unternehmer investieren vor allem in das Olympische Dorf, in die Touristenunterkiinfte und in die
Sanierung und Verschdnerung der Stadt. Das Transportsystem, sowie das Pressecenter und das IBC 10
werden mit offentlichen Geldern finanziert. Das Olympische Komitee und die offentliche Hand
investieren gemeinsam in Sportstatten. Dies fuhrt in der Baubranche zur Entstehung von Arbeitsplatzen,
zu erhdhten Einkommen und somit zu grél3eren Steuereinnahmen.

Der Einkommensgesamteffekt olympischer Spiele lasst sich nur schwer beziffern. Eine Studie Uber
Sydney 2000 bezifferte den olympiainduzierten Zusatznutzen auf circa 3116 Mio. US$.

Eine Folge des gerade beschriebenen Einkommenseffekts ist die Zunahme der Beschaftigung.
Olympische Spiele schaffen Arbeit und diese bewirkt die Sicherung vorhandener Arbeitspléatze und die
Entstehung neuer Arbeitsplatze. In Barcelona begann die Arbeitslosenquote bereits sechs Jahre vor
Austragung der Spiele zu fallen. Bis zum Juli 1992 sank die Zahl der Arbeitslosen in Barcelona um mehr
als 50 Prozent.

Leider kann der Grofteil der geschaffenen Arbeitsplatze in der nacholympischen Phase nicht erhalten
werden. Beschéftigungen in der Verwaltung und Organisation der Spiele sind grof3ten Teils nur fur die
Dauer der Vorbereitung und Durchfiihrung der Spiele. Aber in den expandierenden Sektoren der
Bauindustrie, des Transportwesens und des Tourismus- und Freizeitbereichs werden langfristige
Arbeitsplatze geschaffen. Inwieweit sich diese Auswirkungen auf Leipzig Ubertragen lassen bleibt jedoch
vor dem Hintergrund fraglich, das Leipzig weder Sydneys noch Barcelonas Standortqualitaten
hinsichtlich des Tourismussektors hat. Die Zahl der entstehenden Arbeitsplatze ist zusétzlich von der
Hohe der Investitionen in der Olympiastadt abhangig®.

81 Quelle: Holger Preuss Okonomische Implikationen der Ausrichtung Olympischer Spiele von Miinchen 1972 bis Atlanta 1996.
82 Quelle: Holger Preuss Okonomische Implikationen der Ausrichtung Olympischer Spiele von Miinchen 1972 bis Atlanta 1996



Mieten und Lebenshaltungskosten

Infolge der erhdhten Lebenserhaltungskosten befiirchten Blirger immer wieder, dass sich durch Olympia
die Preise drastisch erhdéhen konnen. Durch die Durchfiihrung olympischer Spiele steigt die
Gesamtnachfrage, da Besucher und Birger die vorhandenen Giiter teilen missen. Somit kénnen die
Preise beispielsweise fiir Mieten und Bau steigen. Diese Preisniveauveranderungen haben fir die
Birger der Ausrichterstadt negative Folgen. Allerdings sind diese zumeist nur in der Zeit der Spiele
nachweisbar. Langfristig ist nicht, wie in Barcelona, von einer Erhdhungen der Lebenshaltungskosten
auszugehen, da eine dhnliche Entwicklung des Tourismussektors unwahrscheinlich ist.

Okologischer Nutzen

Die mit den olympischen Spielen einhergehenden 06kologischen Verbesserungen in Form von
Verkehrskonzepten und Griinanlagenbau haben fir die Ausrichtungsstadt positive Folgen. Der
Erholungswert und die Lebensqualitat verbessern sich. In der Bewerbung Leipzigs hat der Aspekt
,Grine Spiele" grolRe Bedeutung. Man modchte versuchen, mit Umweltverbdnden und -—Initiativen
zusammenzuarbeiten.

Strukturwandel

Von enormer Bedeutung ist der langanhaltende Strukturwandel in der Austragungsstadt. Mit dem
Zeitpunkt der Wahl zur Olympiastadt beginnt sich die Stadt in kiirzester Zeit im Sinne der Anspriiche
Olympischer Spiele zu verdndern. Zu den finf am meisten betroffenen Bereichen gehéren das
Verkehrsystem, die Telekommunikationseinrichtungen, die Sportstattenstruktur, der Wohnungsbau und
die Stadtkultur®. Dieser Wandel filhrt beispielsweise dazu, dass in der nacholympischen Phase immer
wieder Events in der Region stattfinden, da gute Voraussetzungen geschaffen sind. Dies ist besonders
fur Leipzig von groBem Interesse, da insbesondere eine Erfolgreiche Umstrukturierung der Stadt Uber
Aufschwung oder wirtschaftlichen Niedergang der Stadt entscheidet.

83 Quelle: Holger Preuss Okonomische Implikationen der Ausrichtung Olympischer Spiele von Miinchen 1972 bis Atlanta 1996
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MAKROSTANDORTANALYSE
GEOGRAPHISCHE LAGE / GESCHICHTE

Leipzig geografische Lage: 51° 20'ndrdlicher Breite 12° 23" gstlicher Lange, 113 m Uber NN Ost-West-
Ausdehnung: ca. 21 km, Nord-Siid-Ausdehnung: ca. 22 km

Die Stadt Leipzig liegt im Zentrum Europas im Nordwestlichen Teil des Freistaates Sachsen und grenzt
an deutsches Territorium (Brandenburg, Thiringen, Freistaat Bayern, Sachsen-Anhalt), Polen und
Tschechien. lhr Standort an einem historischen Verkehrsknotenpunkt von tberregionaler Bedeutung.
Die historisch bedeutsamen Handelswege, die Via Regia, welche Frankreich mit Russland verband, und
die von Skandinavien nach lItalien reichende Via Imperia hatten hier ihren Schnittpunkt. Dartiber hinaus
haben die Flisse Pleil3e, Elster und Parthe in dieser Region ihr Bett, in der bereits 4000 v. Chr. die
ersten Besiedlungen einsetzten. ,Lipzi“, der Name den die slawischen Erstbesiedler der Region gaben,
erhielt 1165 n.Chr. das Stadtrecht von Markgraf Otto von MeiRen. Es folgten Reichsmesseprivileg
(1497), Stapelprivileg (1507) und Gerichtsbarkeit (1508).

" . Dresden
ittweida .@?)

Nachdem die Innenstadt durch Bombenangriffe im Jahr 1943 fast vollig zerstért wurde, zogen
amerikanische Truppen am 18. April 1945 in die Stadt ein. Am 2. Juli desselben Jahres wurde Leipzig
Teil der Russischen Besatzungszone.

Nach einer Massendemo fir Demokratisierung folgte die politische Wende im Jahre 1989.

In den Folgejahren fanden zahlreiche infrastrukturelle Grof3projekte ihren Anfang die bis heute andauern
oder wie das neue Messegelande und das neue Flughafenterminal (1996)

bereits erfolgreich fertiggestellt wurden. Die Wiederer6ffnung des Hauptbahnhofes mit den
"Hauptbahnhof Promenaden” als modernes Shopping-, Service- und Dienstleistungs- Zentrum (1997)
sowie die Einweihung der neuen Start- und Landebahn des Flughafens Leipzig - Halle als
Entwicklungsschritt zum Interkontinentalflughafen fir Mitteldeutschland (2000) sind weitere Wegweiser
fur eine erfolgreiche Zukunft der Stadt, die sich mit dem Bau von Produktionsanlagen der Autohersteller
Porsche und VW in wirtschaftlicher Hinsicht bereits verwirklicht.
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VERKEHRSSTRUKTUR

Erreichbarkeit: Flughafen Leipzig/Halle (18 km), Autobahnen A9 (Berlin-Nirnberg) und Al4 (Halle-
Dresden), IC- und IR-Anschlisse des grofl3ten Kopfbahnhofs Europas

Flache: 153,2 km?

Einwohner: 475.332 (30.09.1995) groRte Stadt des Freistaates Sachsen

Wirtschaft: Handels- und Dienstleistungszentrum, technologieorientierte Forschungs- und Medienstadt
Wissenschaft: zweitélteste Universitat Deutschlands (1409 gegrindet), erste private Hochschule der
neuen Bundeslander (1996) Hoch- und Fachschulen

Kultur: Gber 300 Jahre Operntradition Gber 250jahriges Gewandhausorchester, altestes Konservatorium
Deutschlands, Schauspiel, Kabarettszene, freie Szene, Museen, Botanischer und Zoologischer Garten

Entfernungen zu anderen Stadten

Halle 42 km

Dresden 110 km

Berlin 190 km

Kassel 229 km

Hannover 263 km
Nurnberg 270 km
Frankfurt am Main 350 km

Néachstgelegene Grof3stadt im Ausland

Prag 256 km

84 Quelle: www.sachsen.de (Wirtschaftsforderung Sachsen GmbH, 2002)



Flugverkehr

Der internationale Flughafen Leipzig/Halle liegt nur 15 km vom Zentrum entfernt und hat eine
Genehmigung zum uneingeschrénkten Flugbetrieb rund um die Uhr. Nach seiner Anlegung 1927 als
Grofiflughafen fur Halle und Leipzig wurde er nach verschiedenen Nutzungen (1939 bis 1945
Militarflughafen,1945 bis 1961 Werksflugplatz, ab 1963 Messeflughafen) erst seit 1972 wieder als
Leipziger Verkehrsflughafen eingesetzt. Seitdem durchlief er umfangreiche Sanierungs- und
ErweiterungsmaRnahmen. Uber den im Terminal integrierten Fernbahnhof, die S-Bahn Linie Leipzig-
Halle und die Autobahn ist der Airport ausgezeichnet erreichbar. Der Winterflugplan weist in der
Wintersaison 2003/2004 im Linienverkehr 203 wéchentliche Direktverbindungen zu 15 Zielen aus, die
von sechs Fluggesellschaften angeflogen werden. Der Touristikverkehr umfasst 154 wdéchentliche
Verbindungen zu 40 Destinationen, die von 15 Airlines bedient werden.®Im innerdeutschen Verkehr
werden die beiden grof3en Drehkreuze Frankfurt/Main und Minchen 39 bzw. 27mal durch Lufthansa
angeflogen. Mit Ziel Dusseldorf starten 22 Maschinen pro Woche. Koln/Bonn wird 21, Hamburg 16,
Stuttgart 12 und Dortmund 10 mal pro Woche angesteuert. Das Flugangebot wurde insbesondere durch
die Low Cost Tarife verschiedener Anbieter erweitert die damit konkurrenzfahige Angebote zu den
Billigfluglinien aufstellen.

Im Jahr 2002 verzeichnete der Flughafen 41.209 Flugzeugbewegungen mit insgesamt 1.988.854
Fluggéasten und hat damit stark riicklaufige Flug- und Beférderungszahlen.86

Begriindet sind diese Einbriiche neben der allgemeinen Konjunkturflaute in der Tourismusbranche
jedoch auch in der Euroumstellung und den Anschlagen des 11.Septembers. Auch zum Jahresende
2003 rechnet der Flughafen Leipzig/Halle mit einem Passagieraufkommen, das knapp unter 2 Millionen
liegt.

£ Mitzlich Delitzzch

Halle
&

Mietlaben

Flughafen
: Mackau
Lindenthal =

B

Leipzig

8 Pressemitteilung Nr. 37 vom 21.10.2003; Flughafen Leipzig - Halle
8 Vgl. Anhang : Tabelle Flugverkehr 1
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Zukunftsaussichten

Neben Leipzig verfugt auch Dresden Uber einen internationalen Flughafen mit direktem S-Bahn-
Anschluss und Anbindung an die Autobahn. Zu den Spielen werden fir die Flugverbindungen im
interkontinentalen Reiseverkehr zusatzlich die Flughafen Minchen wund Frankfurt/Main ins
Gesamtsystem eingebunden.

Mit der Fertigstellung der ersten Ausbaustufe im Jahre 2003 kann der Flughafen Leipzig/Halle den
Luftverkehrsgesellschaften und deren Kunden eine Vielzahl einzigartiger Vorteile bieten, dazu zahlen die
neue 3.600 m lange Start- und Landebahn und der 24-Stunden-Betrieb, die bereits zur Verfigung
stehen.

Guterverkehr

East-Gate Leipzig/Halle ®

Aufgrund seiner zentraleuropéischen Lage bietet sich der Flughafen Leipzig/Halle als neues und optimal
ausgestattetes Gateway fir den Osten Europas und Asien an. Wahrend die wichtigsten Drehkreuz- und
Umsteigeflugh&fen in den dichtbesiedelten Regionen Westeuropas bereits heute an ihren
Kapazitatsgrenzen operieren und ihre Ausbaureserven auf infrastrukturelle Grenzen stol3en, entsteht in
der mitteldeutschen Region eine Alternative: Der Neue Flughafen Leipzig/Halle.

Durch die optimale Verknipfung der Verkehrswege Luft, Schiene, StraRe und die zentrale Lage verflgt
der Flughafen Leipzig/Halle tber die idealen Rahmenbedingungen fiur eine Entwicklung zur Drehscheibe
fur Luftfracht. Seit 1999 werden Luftfrachttransporte nach Osteuropa Uber eine bestehende werktégliche
Verbindung vom Flughafen Leipzig/Halle nach Moskau-Domodedovo angeboten. Mit der Griindung der
EasternAirCargo GmbH wurde es moglich, Uber diese Verbindung Zugang zu tber 100 Destinationen in

87 Quelle:Flughafen Leipzig/Halle GmbH; Marketing/Public Relations



der GUS-Region zu erhalten. Die Entwicklung des Frachtaufkommens in Richtung Osten, insbesondere
nach Kasachstan, verzeichnet eine positive Tendenz.

Mit der Fertigstellung der ersten Ausbaustufe im Jahre 2003 kann der Flughafen Leipzig/Halle den
Luftverkehrsgesellschaften und deren Kunden eine Vielzahl einzigartiger Vorteile bieten, dazu zahlen die
neue 3.600 m lange Start- und Landebahn und der 24-Stunden-Betrieb, die bereits zur Verfigung
stehen.

-3.600 m lange Start- und Landebahn fir weltweite Nonstop-Dienste ohne Nutzlast-Beschrankungen
-Optimale Flexibilitat durch 24-Stunden-Betrieb

-Freie Kapazitaten ohne Slot-Beschrankungen

-Optimale Anbindung an den StraRen- und Schienenverkehr

-Zusatzliches Luftfrachtpotential durch das unweit des Flughafens gelegene Guterverkehrszentrum
-Funktionale Terminalgebdude mit aul3ergewdhnlicher Architektur, hohem Komfort und bester
Passagierakzeptanz

Der Flughafen Leipzig/Halle unterstitzt den Aufbau eines europaischen Zubringernetzes fur die
Bedienung der neu entstehenden interkontinentalen Verbindungen. Aus dem Zusammenspiel von
Umsteigeflughafen und dem Passagierpotential der Region erwachst so ein fir die
Luftverkehrsunternehmen attraktives Passagieraufkommen.

Schienenverkehr

Sachsen ist ein Land mit groRer Eisenbahngeschichte. So wurde im April 1839 zwischen Leipzig und
Dresden die erste Fernbahnstrecke Deutschlands eroffnet. Sachsen verfigt heute Uber ein
Eisenbahnschienennetz von rund 2.700 km und damit tUber die hochste Schienennetzdichte aller
Bundeslander.®?® Im Schienenverkehr bietet Leipzig den bedeutendsten ostdeutschen Bahnknoten mit
direkten und schnellen Verbindungen in alle deutschen Ballungszentren sowie internationale Zielorte.
Der moderne Hauptbahnhof, mit taglich ca. 860 Zugen, wird von rund 20 Mio. Fahrgésten im Jahr
genutzt.

Reisedauer fiir ICE-Zugverbindung vom Leipziger HBF nach :

Dresden ICE 1h 8min
Berlin ICE 1h 31min
Frankfurt am Main ICE 3h 15min
Koln ICE 5h 48min
Hamburg ICE 4h 13min
Miinchen ICE 4h 58min
Prag ICE/EC 4h 8min
Wien ICE/EC 9h 24min
Budapest ICE/EC 12h 9min
Amsterdam ICE/IC  7h 21min
London ICE/IC 10h

Paris ICE/IC  8h 43min
Warschau ICE/EC 8h 39min

8 \www.sachsen.de
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Zukunftsaussichten

Durch Aus- und Neubau von Hochgeschwindigkeitsstrecken wird dieses Angebot noch verbessert, die
Trasse Leipzig-Erfurt-Nurnberg-Miinchen sei hier genannt. Basis dieses Angebotes sind hochwertige
ICE-Linien. Bereits bestehende Verbindungen werden um neue Angebote erweitert. Von Berlin-Mitte bis
Leipzig kann man wahrend der Spiele so in weniger als einer Stunde gelangen.

Schiffahrtsverkehr

Der Leipziger Hafen verfugt Gber keinen Anschluss an das WasserstralRennetz und womit ihm keine
Bedeutung fiir den Giterverkehr zukommt.

Strassenverkehr
Sachsen®

Das Netz der Stral3en des uberdrtlichen Verkehrs umfasste zu Beginn des Jahres 2002 in Sachsen 13
774 Kilometer, darunter waren 621 Kilometer Autobahnen und 2 468 Kilometer Bundesstral3en.

Am 1. Januar 2002 wurden in Sachsen 2 622 529 Kraftfahrzeuge, darunter 2 253 592
Personenkraftwagen registriert. Gegenuber dem Vorjahr stieg die Zahl der Kraftfahrzeuge insgesamt um
0,5 Prozent und die Zahl der Personenkraftwagen nur noch um 0,3 Prozent. Das sind die niedrigsten
Zuwachsraten der letzten zehn Jahre. Deutlich angestiegen ist wiederum die Anzahl der Kraftrader, sie
erhohte sich gegentiber dem Vorjahr um 7 571 (7,4 Prozent) auf 109 875 Stick. Die Anzahl der
Lastkraftwagen ging erstmals gegeniiber dem Vorjahr zurtick.

Je 1 000 Einwohner wurden in Sachsen durchschnittlich 593 Kraftfahrzeuge, darunter 509
Personenkraftwagen gezahlt. Damit liegt Sachsen im Vergleich aller Bundeslander wie im Vorjahr
sowohl bei den Kraftfahrzeugen insgesamt als auch bei den Personenkraftwagen an elfter Stelle.

Je 1 000 Einwohner wurden in Sachsen durchschnittlich 593 Kraftfahrzeuge, darunter 509

Personenkraftwagen gezahlt. Damit liegt Sachsen im Vergleich aller Bundeslander wie im Vorjahr
sowohl bei den Kraftfahrzeugen insgesamt als auch bei den Personenkraftwagen an elfter Stelle.

Autobahnverbindungen

Reisezeit

Leipzig — Berlin 2h
Leipzig — Dresden 1h
Leipzig — Halle 30 min

Leipzig — Frankfurt 4 h

89 Quelle: www.statistik.sachsen.de




StraRennetz der Stadt Leipzig im Uberblick:*°

Verkehrsanbindung der Stadt Leipzig
2002

1 [}
Schkeuditzer B2 i Y
Kreuz @, o B 184 N -4 Fmme
L :
A4 L 7
T L e —
L '-L‘.._.l Seanawsen g '\__‘_‘_I
~ 7
Fiughalfa'ri' y m » :-_-J.\\
\.__‘\ Lindznihal ‘f"‘\:.'lederlliscn i : 4 ?
1 i
Al A Nprdwest I Nord e P ortc
F  LomchenaSiahmain 1 L]
B = s
‘i“'wj V 'G nhs-Hord J'
- -,\._;‘ § Gohis-Hol ', Ear
=~ =~ Y
f f tn Viatren h Golls
[ 'I-‘ ks o Flle
1 BON(z-ENenbarg 5, F | -
1 - ‘("'*-\\ Gonls-Sid
y - r
1 bl
- All WL;IM JJ‘EEM“ "
— /
\
‘l o . Allinden ﬁ -
"'1‘_ -~ '\*uln [
VA ~ HeR
- Schanau é’%ﬂ"’“
1 (411} 83 UL ’,
< 8 i N o
\ GronaL- b A e
LY (GrUiT Sl . =3 LY
B &ar '\\Lausen-srr.l . - Sud arienbrbin Holhausen i _ _.__:‘ ’
-_} Connzail Sy ,
r'--' "lr" Grolzzhacher \»,.L‘ » 'f I
L. Sudwest Py -~
v v o™ AR
o
1
Knallkieabary- “ﬁ' Liebetaokailz
Knaulhain h]
- ]
llf e B2 '\"h /;
Y
— \-xJ—ﬁw t- ; f_‘.-l- \:’
Y, Y -—- Stadtbezirk === Autobahn -
‘E e Orsteil == Bundesstrabe _
1 * Eisenbahn mm wm Aulobahn im Bau

Amt fiir Statistik und Wahlen Leipzig

Gesamtlange 1609,7 km

Autobahn 24,0 km
Bundesstrasse 87,0 km
Staatsstrassen 46,7 km
Kreisstrassen 68,9 km

Gemeindestrassen 1197,7 km

Die Stadt Leipzig verfugt Uber 15 Strassenbahn- und 31 Buslinien die auf einer Gesamtlinienlange von
739 km. Im Jahr 2002 106084°" Personen beférderten.

% Quelle: Tiefbauamt der Stadt Leipzig; Stand 09.04.2003
%t Quelle: Leipziger Verkehrsbetriebe GmbH; Stand 09.04.2003
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Zukunftsaussichten
Autobahnring

Die A 4 und die A 9 werden bis 2012 durchgehend sechsspurig befahrbar sein.

Die bis 2012 fertig gestellte A 38 von Goéttingen Uber Halle/Saale nach Leipzig starkt die Anbindung in
den Westen des Landes. Auch die A 17 von Dresden Uber Pirna bis zur Landesgrenze und deren
Fortfihrung nach Prag wird 2012 abgeschlossen sein.

Auf der Stral3e sollte man die Autobahnringe um Halle und Leipzig und die bis 2006 fertig gestellte A 72
von Leipzig nach Chemnitz erwahnen.

Innerstadtische ErschlielBung

Der Schwerpunkt wird auf umweltfreundliche 6ffentliche, vorwiegend schienengebundene Verkehrsmittel
gelegt, wobei der private Pkw-Verkehr mittels eines umfangreichen und attraktiven Park-and-ride-
Angebotes deutlich eingedammt werden soll. Dazu gehdéren die Ausnutzung bzw. Schaffung
wettkampfstattennaher Haltestellen fir Busse und Bahnen zur Optimierung des Besucherkomforts,
kurze Fahrzeugfolgen im o6ffentlichen Verkehr wahrend der Hauptanreisezeiten sowie die Einfiihrung
eines Kombi-Tickets mit Gultigkeit im Verkehrsverbund von 2012. Die Anbindung des Olympiaparks
Leipzig an offentliche Verkehrsmittel soll Gber die vorhandenen Stral3enbahntrassen hinaus durch zwei
neue Haltepunkte der S-Bahn verbessert werden. Dafir wird eine Tunnelldsung ab Leipzig/Plagwitz bis
zum Olympiapark favorisiert.

Olympischer Transport

Hier wird unter dem Ubergeordneten Ziel grol3tmaéglicher Flexibilitat auf Shuttle-Verkehr per Bus gesetzt.
Prinzipiell wird dabei dem Grundsatz des Vorrangs des olympischen Transports Rechnung getragen.
Dazu gehoren z.B. die abschnittsweise Sperrung von Bundes-, Staats- und Kommunalstra3en im
Stadtgebiet und die Reservierung von je einem Fahrstreifen je Fahrtrichtung auf mehrstreifigen Stral3en.
Maflnahmen zur Durchsetzung der Vorrangregelung fir den olympischen Transport an Knotenpunkten
(verkehrspolizeiliche Regelungen) sind vorgesehen. Soweit Anwohnerinnen betroffen sind, erhalten sie
nach restriktiven Regelungen Nutzungsrechte. Aufgrund der durchgangig separierten,
behinderungsfreien Flhrung werden kurze Reisezeiten sichergestellt. Der 6-spurige Ausbau der A 14
zwischen Leipzig und Nossen sowie der vierspurige Ausbau der B 169 garantieren dies auf dem Weg
nach Riesa.



WIRTSCHAFTSSTRUKTUR
Sachsen

Als Drehscheibe zwischen Ost und West, in verkehrsgunstiger Anbindung im Zentrum Europas, hat sich
Sachsen in den letzten Jahren fiir Investoren zu einem der interessantesten Handelsplatze der Welt
entwickelt.

Das Land knlpft heute an seine Tradition als Entwicklungsstandort fur ,Hochtechnologie*** wieder an,
nachdem bis Mitte der 90er Jahre die Grundlagen fir eine dynamische und zukunftsorientierte
Wirtschaftsentwicklung gelegt waren. Neben der Ansiedlung neuer Produktionsstatten von BMW und
Porsche, und einem damit verbundenen rasanten Auf- und Ausbau der Automobilzulieferindustrie in
Sachsen war vorrangiges Ziel die Schaffung von hochqualifizierten und damit zukunftssicheren
Arbeitsplatzen in den Hochtechnologie- Sektoren. Gegenwartig werden Biotechnologiezentren in
Dresden und Leipzig errichtet - u.a. das Max-Planck-Institut fir molekulare Zellbiologie und Genetik in
Dresden.

«92

Durch die EG Gemeinschaftsinitiativen RECHAR (Férderprogramm der EG fur neue Impulse in
Bergbauregionen) und KONVER (Gemeinschaftsinitiative der EG fir Rulstungs- und
Standortkonversionen)  konnten seit 1994 viele Projekte zur Entwicklung alternativer
Wirtschaftstatigkeiten realisiert werden um dem vorrangegangenen Verlust von ca. 110.000
Arbeitsplatzen in Industrie und Kohlebergbau Rechnung zu tragen.

»Zur Forderung der sachsischen Exporte und der internationalen Kooperation werden neben
Messebeteiligungen Unternehmensreisen mit und ohne politische Begleitung, Produktprasentationen,
Kontaktbérsen im In- und Ausland sowie Einzelberatungen organisiert.”®® Die Stadt entwickelt sich vom
sekundaren zum tertiaren Standort.**

Leipzig

Leipzig liegt zentral im zusammenwachsenden Europa und bildet den Kern der Wirtschaftsregion
Mitteldeutschland. Da Leipzig keinen Wasserstral3enanschluss hatte, galt die Stadt bis in das 20.
Jahrhundert hinein als teurer Wirtschaftsstandort. Spater erschien das Transportproblem tber ein gut
ausgebautes Eisenbahnnetz l6sbar.

Heute ergeben sich durch die EU-Erweiterung und die Kapazititen des Cargo-Flughafens neue
Perspektiven.

.Pluspunkte fir heranreifende Investitionsentscheidungen sind das Marktpotenzial, die Nahe zu
wichtigen Abnehmern, die Prasenz von Zulieferern vor Ort, flexibel einsetzbare Personalressourcen und
das Leistungsprofil der Forschung in strategischen Richtungen”®®

Die Stadt Leipzig schafft attraktive Ansiedlungsbedingungen fiir Investoren und Existenzgriinder, wie
zligige Klarung von Eigentumsverhéltnissen und schnelle, unbirokratische Genehmigungsverfahren.
Nach Kriterien der EU gehort der Regierungsbezirk Leipzig zu den Regionen mit der hochsten
Forderprioritat.

%Viele hundert Erfindungen stammen aus Sachsen — vom Teebeutel bis zur
Spiegelreflexkamera. AUDI und Zeiss lkon wurden hier gegriindet.
9 Quelle: Wirtschaftsstandort Freistaat Sachsen 2002/2003, Europaischer Wirtschafts Verlag
94 Quelle: http://www.beepworld.de/members33/geographin/wirtschaft-leipzig.htm
° Quelle: www.sachsen.de
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Sektoren
Priméarer Sektor

In Leipzig verteilen sich lediglich 0,4% der Arbeitsplatze auf den Primaren Sektor. Dieser umfasst 382
Betriebe mit 3.173 Beschaftigten im Bereich der Land- und Forstwirtschaft und 4 Fischereibetrieben mit
8 Beschaftigten.®® 1,5% aller Berufstatigen sind im Priméren Sektor tatig.

Sekundarer Sektor

Der Sekundare Sektor ist mit ca. 79-80 % °' aller Beschaftigten Hauptarbeitgeber in der
Sachsenmetropole. Seine  wachstumstrachtigsten  Zukunftsbranchen sind  Automobil- und
Zulieferindustrie, Papier-, Verlags- und Druckgewerbe sowie chemische Industrie.

So fuhrten Investitionen von 2,2 Mrd. € in die Modernisierung der Chemieregion Leipzig-Halle durch
Konzerne wie Dow Chemical, sowie die Ansiedlung von 350 Unter- nehmen am Standort Bitterfeld
Wolfen zur Schaffung von 10.000 neuen Arbeitsplatze. Auch Firmen aus den Branchen
Werkzeugmaschinenbau, Textilindustrie und Uhrenherstellung konnten sich nach dem Wegbruch der
Osteuropaischen Markte in den 90ern wieder erfolgreich auf den internationalen Markten durchsetzen,
wogegen der Umsatzes im Baugewerbe um 8 %, vor allem im Wohnungsbau um 28% sank, wéahrend
der Tiefbau ein leichtes Plus zu verzeichnen hatte.*®

Tertiarer Sektor

Zu den Dienstleistungen werden alle Tatigkeiten gezahlt, die der Versorgung mit materiellen und
immateriellen Gutern dienen. Dazu zéhlen u.a. Handel, Verkehr, Nachrichtenwesen, Bildung, Ausbildung,
Kultur, medizinische Versorgung, Sozial- und Rechtswesen.

Die Forderungen der Stadt werden zunehmend vom sekundéren Sektor auf den tertidren Sektor gelenkt.
Dies fuhrt zum schnellen Aufschwung eines zukunftsorientierten und weltmarktféhigen
Dienstleistungssektors der, neben seiner Funktion als wichtigster Bankenstandort in den neuen
Bundeslandern , auch einer der wichtigsten Justizstandorte ist. Neben dem Bundesverwaltungsgericht
beherbergt er unter anderen auch den sachsischen Verfassungsgerichtshof sowie das Landgericht.
Neben fuhrenden Versicherungsunternehmen wie der Allianz, Treuhand- und
Unternehmensberatungsgesellschaften wie KPMG oder Pricewaterhouse st Leipzig auch
prosperierender  Standort junger Wirtschaftszweige wie Software- und DV-Dienstleister,
Unternehmensberatungen, Werbung, Zeitarbeitsfirmen und Call-Centern.*

Eine weitere langfristige Strategie ist die Etablierung Leipzigs als zweitwichtigsten Medienstandort in
den neuen Bundesléandern nach Berlin.*®

Durch die Mitteldeutsche Medienférderung wird der Branchenaufschwung unterstitzt.

Der sich dabei vollziehende strukturelle Wandel, hin zu neuen, modernen Medien, wird unter anderem
durch die Niederlassung datenverarbeitender sowie Hard- und Software produzierender Branchen
verdeutlicht. Zusatzlich zu Horfunk, Film und Fernsehen nehmen interaktive Medien einen immer
groReren Stellenwert ein. Mit der Inbetriebnahme des ,stadtischen Medienhof* (1996) und der ,media

96 Quelle: Strukturdaten 2003, Arbeitsamt Leipzig S.15
97 Quellen: www.leipzig.de, Stadt Leipzig Amt fir Wirtschaftsforderung

98 Quelle: Konjunkturumfrage IHK 2002/2003
99 Quellen: www.leipzig.de, Stadt Leipzig Amt fir Wirtschaftsforderung
100 Quelle: Stadt Leipzig



city* (Sendezentrale MDR sowie Sitz von BBC und Radio France) entwickelt und etabliert sich Leipzig
zunehmend als Medienstadt.'®*

Einzelhandel

Unter Einzelhandel versteht man den Teil des Handels, der die Verteilung verwendungsreifer
Konsumprodukte direkt an den Konsumenten sicherstellt.

Die Verkaufsflache pro Einwohner hat seit 1998 von 0,3m? mit steigender Tendenz auf 1,48m?
zugenommen. Sie wuchs im unmittelbaren Stadtzentrum auf 118.600m2. Dies ist Beleg fir die
tendenzielle Aufwertung des Handels in den Innenstadten gegentuber grof3flachigen Einkaufszentren in
der Peripherie, und in seiner zentralen und verkehrsgiinstigen Lage, sowie dem Zuzug gehobener
Filialisten begrindet. ,Die Grimmaische Stralle gehért inzwischen zu den bundesweit 10
meistfrequentierten Einkaufsstral3en, die Petersstrale zu den Top 20. Zudem stabilisierten sich die
Mietpreise und hatten Steigerungspotenzial.”*%

Tourismus und Gastgewerbe

Mit 798.591 Besuchern im Jahr 2002 setzt sich der Trend wachsender Besucherzahlen in der
Sachsenmetropole fort. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer betragt 1,9 Tage und fihrt zu einer
Auslastung der Beherbergungskapazitéaten zu 37,7%.

Die Leipziger Lebensart offenbart sich dem Besucher auf kulturelle und kulinarische Weise in Oper,
Kabarett, Kleinkunstbiihnen, Museen, sowie rund 1.200 Gastronomiebetrieben, etc. Letztere lassen mit
85.000 Platzen dem Gast die Qual der Wahl.

Messe

Die erst 1996 neuertffnete Leipziger Messe lockt mit einer Gesamtflache von 986.221m?2

Und einer Hallennutzflache von 102.500m 2 jahrlich ca. 11.500 Aussteller und mehr als 1.128.890
Besucher in ihre 5 hochmodern ausgestatteten Hallen. Auch in dem angegliederten ,Congress Center
Leipzig (CCL)" bieten sich raumlich und technisch

optimale Bedingungen fur Veranstaltungen mit 35 — 1000 Personen. Von den stetig steigenden
Besucherzahlen profitieren insbesondere auch Tourismus und Gastgewerbe.

Medizinische Versorgung'®

Leipzig bietet eine Uberdurchschnittliche Vielzahl an qualitativ hochwertigen und bedarfsgerechten
medizinischen Leistungen. In den Bereichen Chirurgie, Kardiologie und Sportmedizin werden nationale
und internationale Spitzenleistungen angeboten. Jedes siebte Krankenhausbett in Sachsen steht in
Leipzig. Diesen stehen rund 10.000 Personalstellen in Kliniken und rund 4.000 Stellen im Bereich
niedergelassener Arzte, Apotheken und biomedizinischer Unternehmen gegeniiber.

In den letzten funf Jahren wurden ca. 720 Mio. € in den Ausbau des Medizinstandortes Leipzig investiert.
In den kommenden Jahren wird mit Investitionen von rund 500 Mio. € gerechnet. Leipzig ist damit auf
dem Weg sich zu einem der wichtigsten deutschen Gesundheitsstandorte zu entwickeln.

101 Quelle: www.leipzig.de
102 Quelle: www.sachsenlb.de — Landesbank Sachsen
103 Quelle: www.leipzig.de, Wirtschaftsbericht Leipzig 2002/2003, S.29
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SOZIODEMOGRAPHIE

Das Bruttoinlandsprodukt Sachsens liegt mit 74,33mrd € weit unter dem des bevoélkerungsstarksten
Bundeslandes NRW mit 459,57 zuriick, stieg allerdings seit den 90er Jahren kontinuierlich an und ist mit
dem der Stadte Hamburg oder Berlins vergleichbar.**

Bevdlkerung

,Leipzig zahlte Ende des Jahres 2002 insgesamt 494.795 Einwohner, womit der Trend der
Bevdlkerungsimplosion  (von 503000  Einwohnern 1991  auf 483000) nach einem
Eingemeindungsbedingten Anstieg auf 491.000 kurzfristig zum Stillstand kommt. Die Einwohnerzahl
stieg im Vergleich zum Vorjahr um ca. 0,35%, rund 1743 Einwohner, an.*®

Im Vergleich ostdeutscher Regionen ist ein Bevolkerungswachstum derzeit eine Ausnahme. Zu- und
Fortziige ins Umland halten sich die Waage. Wanderungsgewinne Leipzigs werden vor allem von
Studenten und Auszubildenden getragen. Die groRten ,Uberschisse” sind in der Gruppe der 20-
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Geburtenrate

Die Geburtenrate lag im Jahr 2001 mit 0,7% auf dem Niveau des Vorjahres. Es wird erwartet das die
Periode der Stabilisierung bis ca. 2010 anhélt, bis die extrem geburtenschwachen Jahrgénge von 1990
bis 2005 zum tragen kommen und die Bevélkerung sich bis 2030 auf 400.000 reduziert.'®

Dieser Schrumpfungsprozess kdnnte nur durch eine dramatisch ansteigende Zuwanderung unterbunden
werden. Eine solche Zuwanderung wird nicht erwartet, weil dafiir in den néchsten 10 Jahren bei
fehlenden Arbeitsplatzen der entsprechende Sog nicht zu realisieren ist. Spatere Zuwanderung kann die
Entwicklung abmildern aber nicht mehr grundséatzlich umkehren. Die bisherige Zuwanderung brachte fir
die Probleme des Arbeitsmarktes keine Ldsung, weil die Qualifikationsstruktur der Zuwanderer den
Anforderungen nur z.T. entsprach und die Folgekosten fur den Sozialstaat erheblich waren. Langfristig
sind in der Struktur der Zuwanderung Verbesserungen zu erwarten. Allerdings dirfte die
Abwanderungsneigung auch in Osteuropa, wie schon am Beispiel Portugal und Spanien zu beobachten
war, im Zuge der Wirtschaftsentwicklung in diesen Landern erheblich sinken. Die erwarteten

104 vgl. Tab 2a und b Brutto-Inlandsprodukt
105 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Jahrbuch 2003

106 vgl. empirica



Wanderungsgewinne gegeniber dem Ausland koénnen den Wanderungsverlust gegeniber dem
Bundesgebiet nur zur Halfte ausgleichen.

Mitburger auslandischer Herkunft

Seit der Wende verzeichnet die Stadt Leipzig einen kontinuierlichen Zuzug auslandischer Birger. Im
Jahr 2002 lag ihr Anteil bei 6,3% der Gesamtbevdlkerung. Dies bedeutet gegeniiber 2001 einen
Zuwachs um 8,4%. Die Gruppe weiblicher Zuwanderer Ubersteigt mit 14,5% dabei den Anteil der
Manner (5,3%) um nahezu zwei Drittel. In Anbetracht eines Manneriiberschusses'’ in der gesamten
Leipziger Bevdlkerung innerhalb der Gruppe der 28-50 jahrigen und der niedrigen Geburtenraten ist dies
eine zu begrufRende Entwicklung.

Entwicklung der Leipziger Einwohnerschaft
1989 bis 2002
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Alterung

Die Bevolkerung altert einerseits wegen des anhaltenden Riickgangs der jingeren Bevélkerung und
andererseits wegen der hdheren Lebenserwartung, die aufgrund verbesserter Lebensbedingungen und
medizinischer Versorgung kontinuierlich steigt.'*

So erhoht sich das Durchschnittsalter in Sachsen von derzeit 43,3 auf knapp 49 Jahre. Fir die Zahl der
Personen im Alter von 65 und mehr Jahren ist ein Anstieg um 28,0 bzw. 24,5 Prozent zu erwarten. Der
Anteil dieser Altersgruppe an der Gesamtbevolkerung wéachst von derzeit 19,3 Prozent auf 28,5 Prozent.
Damit wird 2020 fast jeder dritte Sachse 65 Jahre und alter sein.

Im gesamtdeutschen Durchschnitt 2/3 der tber 60jéhrigen. Bei den Uber 75jahrigen liegt der
Frauenanteil bei 75%. Beinahe 80% dieser Frauen leben alleine. In den nachsten 15 Jahren wird sich

107 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Bevdélkerung der Stadt Leipzig nach Geschlecht und Altersjahrgangen.
108 Seit Anfang des vergangenen Jahrhunderts ist die durchschnittliche Lebenserwartung bei Mannern von 73 auf 78 Jahre gestiegen, bei
Frauen sogar von 74 auf 82 Jahre. Vgl. Otto, Julia; Lebensqualitat im Alter- Wege zur Verringerung des Pflegerisikos, Hamburg 1994, S. 10.
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der Anteil der Manner in der Alterskategorie der 70 bis 79jahrigen deutlich erhéhen, was zugleich einen
steigenden Bedarf, besonders hauswirtschaftlicher, aber auch pflegerischer Unterstitzung, induziert.

- 1993 - - 2040 -

Mianner Frauwan Bannar Frauan

Frauan- .
Diarschull e ! no |

¥ reven-
Ubarschufl

L Bl 20 434 a o

n Tasssnd [& ARsrsjshe i Tausend ju Atarsjahe

Mit ansteigender Lebenserwartung und vor dem Hintergrund riicklaufiger familiarer und
nachbarschaftlicher Unterstiitzungsnetze'® steigt aber auch die Hilfe- und Pflege-bedurftigkeit &lterer
Menschen und Einrichtungen der Altenhilfe erfahren noch starkere Bedeutung als bisher.

Einkommen, Kaufkraft, Steuereinnahmen

Im Vergleich liegt die Pro-Kopf-Produktivitat im Jahr 2000 lediglich bei 70 %, bei der Bruttolohn- und
Gehaltssumme je AN bei 2/3 und bei der Bruttowertschdpfung je Einwohner nur bei 40 % der Werte der
alten Bundeslander.**°

Die Kaufkraft ist die Geldsumme, die jedem Einwohner jahrlich zur Verfiilgung steht und wird somit zu
einem maf3geblichen Bewertungskriterium eines Standortes.

Das monatliche Haushaltseinkommen der Privathaushalte blieb in Leipzig wahrend der letzten finf Jahre
nahezu konstant (1997=1.608 €, 2001=1.668 €).

Auch die Nettoeinkommen stagnierten in diesem Zeitraum im Wesentlichen (1995=847 €, 2000=898 £),
lagen aber Uber dem séchsischen Durchschnitt. Die Nettoeinkommen der Rentner liegen zwischen 731€
fur ehem. Arbeiter/innen und 1005€ pro Monat fir Knappschatftliche.

Die Kaufkraft je Einwohner stieg in Leipzig in den letzten 5 Jahren leicht an. Sie Ubersteigt den
sachsischen Durchschnitt*** und liegt rund 8%"'? unter dem gesamtdeutschen Schnitt. Jedoch liegt die

109 Soziademographische Entwicklungen, wie die Singularisierung der Haushalte durch den Riickgang der Geburten und Anstieg der Ledigen
sowie der Scheidungsquoten, die Steigende Erwerbsquote von Frauen sowie die raumliche Konzentration alterer Menschen in bestimmten
Gebieten (,Rentnervororte®), lassen das familiare und nachbarschaftliche Versorgungspotential fir eine Hilfe und Betreuung im Alter
schrumpfen.

110 Quelle: Fortschrittsbericht wirtschaftswissenschaftlicher Institute iber die wirtschaftliche Entwicklung in Ostdeutschland



Arbeitslosenquote von 17,7% selbst im Landesvergleich hoch. Dieser Umstand und die
unterdurchschnittliche Kaufkraft deuten jedoch darauf hin, dass die Konsolidierung der Wirtschaft noch
nicht abgeschlossen ist.

,,Dem gegeniber sanken die Steuereinnahmen im Stadtgebiet nach dem Anstieg der spaten 1990er
Jahre —bedingt durch Eingemeindungen- im Jahr 2002 auf 220,2 Millionen Euro. Leipzig konnte sich
nicht vom gesamtdeutschen Trend abkoppeln.”*?

Chance fir die Ostdeutsche Industrie sind die geringen Arbeitskosten, die sich seit der Umstrukturierung
von ehemals doppelt so hohen Kosten wie im Westen auf ein Niveau unterhalb dessen der alten
Bundeslander entwickelt hat.**

FAZIT

Die Stadt Leipzig hat frihzeitig begonnen, die Situation der Einwohnerriickgange, des Funktionswandels
und der gesellschaftlichen Transformation zu analysieren. Regelmal3ig berat dartber die “Leipziger
Stadtwerkstatt”, eine von Fachleuten und Politikern besetzte

Expertenrunde. In Leipzig-Grinau diskutiert ein Forum von Stadtteilakteuren offentlich tber die
anstehenden Fragen von Leerstanden, Rickbau und Umnutzung. Als erste Grof3stadt der neuen
Bundeslander hat die Stadt Leipzig auf diese Fragen auch planerisch reagiert. Auf der Grundlage eines
gesamtstadtischen Monitorings wurde ein

Stadtentwicklungsplan “Wohnungsbau und Stadterneuerung” entwickelt, der Eingriffs-Notwendigkeiten
und —Intensitaten in die bauliche Substanz herleitet. Dieses Konzept befindet sich zurzeit in der
politischen Diskussion. Der Stadtentwicklungsplan (Zeithorizont 2010) geht realistischer und friher als in
anderen Stadten das Thema Abriss und Recycling von Grundstiicken in der Stadt an. Zudem wurde ein
Gesamtprogramm “Neue Grinderzeit” mit Wettbewerbs-, Erhaltungs- und Umbaustrategien der
Griinderzeitbestéande entworfen und in ersten Programmbausteinen umgesetzt.'*®

Fur private Investoren wird es beispielsweise immer einfacher und rentabeler sein, die Verfallsgebiete
links liegen zu lassen, um risikoloser auf neuem Bauland mdglichst am Stadtrand oder in attraktiven
Innenstadtlagen zu investieren. Die Stadt muss die Investitionen auf Recyclinggrundstiicken erst
rentabel machen und die Grundsticke in vielen Fallen auch bereitstellen. Damit fallt der Stadt eine
Dauerverantwortung zu, die erhebliche Risiken birgt. Neben dem Risiko von Fehlinvestitionen, die keine
Nachfrager finden, entsteht das Risiko, dass die Dauerinterventionen am Markt (Sonderabschreibungen
in Sanierungsgebieten, Denkmalschutzabschreibungen, Aufkauf von Leerstandgebauden) von den
Marktteilnehmern in ihren Kalkulationen als Grundlage bericksichtigt werden und Preise und Kosten in
die Hohe treiben. Dauerinterventionen kénnen, wenn sie nicht sehr sorgféltig gesteuert und konzipiert
werden, rasch teuer und ineffektiv werden. Hier kdnnte eine wichtige Rolle von beispielhaften Projekten
liegen, die geeignet waren, solche ungewollten negativen Nebenwirkungen von unausweichlichen
Interventionspolitiken auszugleichen.

111 Quelle: Wirtschaftsbericht Leipzig 2002/2003 S 6 (GfK Regionalforschung)

112 Quelle: Wirtschaftsbericht Leipzig 2002/2003, S. 40

113 Quelle: Wirtschaftsbericht Leipzig 2002/2003 S.6 (Stadt Leipzig, Stat. Jahrbuch 2002)

114 Quelle: Fortschrittsbericht wirtschaftswissenschaftlicher Institute Gber die wirtschaftliche Entwicklung in Ostdeutschland
115 Quelle:Internet\www.stadt2030.de
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Generell profitiert ein kleinerer Markt wie Leipzig sicher mehr als ein grof3er, etablierter von den Spielen.
Eine Entscheidung fir Leipzig als Olympiastandort konnte Kkurzfristig zu einer Verbesserung des
Umsatzes im Baugewerbe fihren. Inwieweit Leipzig selbst von dieser Umsatzsteigerung und einem
damit verbundenen Zuwachs an Arbeitsplatzen oder Kaufkraft der Bevdlkerung profitiert, bleibt vor dem
Hintergrund der EU-Osterweiterung Spekulation. Die Mdglichkeit einer Verschéarfung der Marksituation
fur in der Region ansassige Unternehmen durch glnstiger anbietende Konkurrenz aus den
osteuropdischen Landern ist sehr wahrscheinlich.
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LAGE UND STRUKTUR

Stadtbezirk West

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Schdonau im Leipziger Stadtbezirk West und grenzt diesen im
Nordosten zu den Stadteilen Grinau und Neulindenau, im stdwestlichen Stadtbezirk Altwest ab, und
steht zu diesen in direktem Bezug. Der Gesamte Stadtbezirk West erstreckt sich Uiber eine Flache von
14,7 km2. Das Projektgebiet ist der Lindenauer Hafen mit den umgebenden Flachen.

Bevolkerungsstruktur

Im gesamten Stadtbezirk leben 63.091 Birger, wobei der Auslanderanteil bei ca. 3,2% liegt. Das
entspricht einer Bevolkerungsdichte von 4300 Einwohnern pro kmz2.

Das Durchschnittsalter liegt bei 44 Jahren wobei der Anteil der &lteren Menschen im Plangebiet
Schonau, sowie im angrenzenden Stadtteil Griinau etwas Uber dem Bezirksdurchschnitt von 24% liegt.
Bei den 29260 im Bezirk befindlichen Haushalten, liegt die durchschnittliche Haushaltsgrof3e bei 2,1
Einwohner/Haushalt. In den Jahren von 1992 — 2001 war der Anteil der 25-44jahrigen stark riicklaufig,
wogegen es bei der Altersgruppe der 45-64jahrigen (von 23,7 auf 34,4 Prozent) und alter als 65jahrigen
(11,4 auf 17,6 Prozent) zu starken Zuwéachsen kam. Diese Verschiebung basiert allerdings
hauptsachlich auf groReren Verschiebungen in der soziodemografischen Gesamtstruktur Leipzigs.
Gemeint sind hiermit die Wegzlge in den westlichen Teil der BRD, die geringen Geburtenraten und die
damit verbundene Vergreisung der Bevélkerung.

Infrastruktureinrichtungen

Neben 24 allgemeinbildenden Schulen und 19 Kindertagesstatten gibt es 22 weitere Einrichtungen der
Kinder und Jugendarbeit. Die Einwohner werden von 85 Arzten betreut, von denen 27
Allgemeinmediziner sind. Hinzukommen 30 Zahnéarzte. 14 Apotheken sichern die medikamentose
Versorgung. Der Bereich Freizeit, Kultur und Sport schlisselt sich zahlenmafig wie folgend auf. 1
Theater, 1 Museum, 1 Hallenbad, 1 Freibad, 8 Sportplatzanlagen und 17 Sporthallen mit Uber 250m?2
Flache. Neun Kleingartnervereine auf 36ha Flache bieten den Burgern 689 Parzellen fur
Freizeitgestaltung und Erholung.



GESCHICHTE™®
Lindenauer Hafen (Karl-Heine-Kanal)

Da ein fehlender Anschluss an das Wasserstralennetz fir Industriestadte bereits in der Vergangenheit
einen erheblicher Standortnachteil darstellte,

entstanden bereits im 17. Jh. erste Ideen einer Kanalanbindung Leipzigs welche jedoch an den
technischen Mdglichkeiten der Zeit scheiterten. Nachdem das Anbindungsprojekt nahezu 150 Jahre in
der Planungs- und Realisierungsphase ohne brauchbares Ergebnis verharrte begannen 1856. Die
Ausschachtungsarbeiten an der Nonnenstrasse im Stadtteil Plagwitz. Initiator war der industrielle Karl-
Heine, welcher somit zum Namensgeber wurde. Nachdem es aufgrund fehlender Unterstlitzung durch
die Stadt und Fehlkalkulationen Heines ab 1880 zu Verzogerungen der Bauarbeiten kam, tbernahm
zunachst eine Baugesellschaft, nach dessen Tod, den weiteren Kanalausbau. Diese musste jedoch
auch mangels fehlender finanzieller Unterstiitzung 1893 die Arbeiten einstellen. Eine in diesem Jahr
Uberarbeitete Planung sah vor den Elster-Saale-Kanal mit dem bestehenden Teil des Karl-Heine-Kanal
Uber einen Vorhafen in Lindenau zu verbinden. Der Lindenauer Hafen war als Umladehafen fiir grofRe
Schiffe geplant, die vom nérdlichen Teil des Elster-Saale-Kanals kommen und den Karl-Heine-Kanal
nicht befahren kénnen. Erst nach dem 1. Weltkrieg wurden die Arbeiten 1933 fortgesetzt, die Plane
eines Anschlusses an den Elster-Saale-Kanal jedoch verworfen. Ein Abzug der Arbeitskrafte durch die
Rustungsindustrie fihrte erst 1936, und mit Beginn des 2. WK 1939, zu Verzégerungen. Die Arbeiten
wurden nach ersten Niederlagen Deutschlands 1943 vollig eingestellt.

Zu diesem Zeitpunkt waren ca. 75% des Gesamtvolumens der Arbeiten inklusive Lagerh&user am Hafen
fertiggestellt.

Da die DDR-Regierung, aufgrund begrenzter Finanzierungsmdglichkeiten und einer politischen
Bedeutungslosigkeit der Kanalfertigstellung, keinen Grund fir eine Wiederaufnahme der Bauarbeiten
sah, wurde der Kanal flr Nutzungen von Wassersportarten und als freies Badegewdasser freigegeben.
Des Weiteren wurde er zur Bewasserung der umliegenden Felder genutzt. Ein 1922 installiertes
Tanklager wurde erst 1984 wiederentdeckt und genutzt. Jedoch trat aufgrund mangelhafter Wartung Ol
aus, und verschmutzte Boden und Grundwasser. Dem wurde erst durch eine Ubernahme der Anlage
durch EIf-Oil 1996 und die Installation einer Grundwasser-Reinigungsanlage Einhalt geboten. Seit dem
Einsetzen der ,Deindustrialisierung” Leipzigs 1990 wird der heutige ,Leipzig-Saale”- Kanal kaum genutzt.
Samtliche Hafenanlagen sind fertiggestellt, teilweise saniert und stehen seit 1997 unter Denkmalschutz.

116 Quelle: Wolfram Sturm: Leipzig und seine Schiffskanéle, 1998
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Ortsteil Schénau

Schonau ist ein ehemaliges Kasernenareal.

Zu den mittig gelegenen, stadtteildominierenden Plattenbauten der 80er Jahre hat das Plangebiet im
Nord-Osten Schonaus aufgrund eines gro3flachigen Griinzuges keinen Bezug. Demnach ist hinsichtlich
der Struktur eine Betrachtung der Stadtteile Griinau und Neu-Lindenau maRRgeblich.

Grinau-Ost

Meulindenau

Enurna= Rleinzschocher
Siedlung i
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Struktur

Der ostliche Teil Grinaus, der grof3ten zusammenhangenden Neubauanlage der DDR aufRerhalb Berlins
mit ca. 75.000 Einwohner um 1997, ist ein Wohngebiet mit 5- und mehrgeschossiger, geschlossener
Blockbebauung in Plattenbauweise mit begriinten Innenhdfen. Zentrum des Stadtteils bildet die
Grunauer Allee mit einer Ladenzeile und einer Klinik fir Lungenkrankheiten. Die Litzner Strasse ist die
nordliche Marginale Griinaus und Trennlinie zum Plangebiet.




Bevolkerung

Das Durchschnittsalter der Bevolkerung liegt ca.11,1% Uber dem Leipziger Durchschnitt

Was mit einer stark unterdurchschnittlichen Jugendquote (-41,8%) und einem sehr geringem
Auslanderanteil (-43,3%) einhergeht.
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Zu diesem Stadtteil hat das Plangebiet den starksten Bezug. Vor allem der Teil am Ostufer des
Lindenauer Hafens ist als logische Erweiterung bestehender Stadtstrukturen Neulindenaus zu verstehen
und hat weder mit Griinau-Ost noch Schdnau eine Verflechtung.

Struktur
Bei dem Stadtteil Neulindenau handelt es sich um ein in den 30er und 50er Jahren des 20. Jahrhunderts
entstandenes Wohnviertel mit 1216 Wohneinheiten. Die Hauser sind in einem relativ guten Zustand.



Ehemalige Industriegebiete werden umgenutzt. Das Gebiet erstreckt sich heute Uber eine Flache von
2,5 km? und beherbergt ca.5478 Einwohner' in 550 Wohngeb&uden mit 4621 Wohnungen. Die
durchschnittliche Wohnflache je Einheit betragt 61,2 mz2.

Bevolkerung

Die Altenquote liegt 66,7% Uber dem Leipziger Durchschnitt und zeichnet ein klares Bild von der jetzigen
und zukinftigen Bevdlkerungszusammensetzung. Der Auslanderanteil liegt 23,7% unter dem
Stadtdurchschnitt. Die Durchschnittsgrée der 2748 Haushalte liegt bei 1,8.

Wirtschaft

Von den 344 ansassigen Firmen sind die Mehrzahl im Handelssektor oder im Bereich der
Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen und Gebrauchsgutern tétig. Nur 24 Firmen
beschaftigen sich mit der Erbringung von sonstigen 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen.

Infrastruktur

Neben 3 Kindertagesstétten mit 217 Platzen gibt es 3 allgemeinbildende Schulen.

Die medizinische Verpflegung der Bevolkerung wird von 21 niedergelassenen Arzten, 3 Zahnéarzten
sowie 2 Apotheken sichergestellt.

Verkehrsanbindung:

Aufgrund der geplanten olympischen Nutzung des Gebietes um den Lindenauer Hafen sind weitgehende
Investitionen in dessen ErschlieBung geplant. Aus diesem Grund ist davon auszugehen, dass zum
Realisierungstermin eine Uberdurchschnittlich gute Verkehrsanbindung, wie auch tiefgreifende positive
infrastrukturelle Veranderungen realisiert worden sind.

117 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Jahrbuch Stand 2002
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GESAMTBETRACHTUNG DES OSTDEUTSCHEN MARKTES

Die Probleme in den ostdeutschen Stadten sind immens. Aufgrund des Wegzuges eines Groliteils der
jungen Bevolkerung stehen mehr als 1 Million Wohnungen leer. Dies sind rund 13 Prozent des
ostdeutschen Bestandes. In bestimmten Quartieren betragt der Leerstand sogar bis zu 30 Prozent. Vor
allem die Innenstadte drohen zu verdden und wirtschaftlich auszubluten. Auf Grund der weiterhin hohen
Abwanderung und dem Uberangebot an Wohnungen wird das Problem Bund, Lander, Gemeinden und
die Wohnungswirtschaft tber Jahre und Jahrzehnte finanziell und konzeptionell fordern. Vom Leerstand
im Osten sind Uberraschenderweise nur acht Prozent der Plattenbauten betroffen, deutlich héher liegt
der Anteil leerer innerstadtischer Altbauten (etwa 230.000, das sind 33 Prozent des Bestandes), vor
allem in Stadten wie Leipzig und Halle.™®

So belauft sich der Leerstand in der Stadt Leipzig inzwischen auf 60.000 Wohnungen.

Neben den hohen Leerstandsraten stieg gleichzeitig die Zahl der von Wohnungsverlust bedrohten
Haushalte von 3.746 im Jahre 1995 bis auf 6.268 im Jahre 1999 an. Im gleichen Zeitraum nahm die Zahl
der Zwangsrdumungen um 105 Prozent zu. Ursache flir die prekéare Situation ist nach Auffassung der
Expertenkommission eine Kehrtwende in der Wohnungs- und Sozialpolitik. Zwar engen die hohe
Arbeitslosigkeit und die Zunahme der Sozialhilfeempfanger bei gleichzeitig steigenden Sozialausgaben
die HandlungsspielrAume immer weiter ein, doch liefen die Strategien zur Entscharfung der Lage in eine
vollig falsche Richtung.

Das Problem ist nicht im fehlenden Wohnraum begrindet, sondern in der Tatsache, dass der
vorhandene Wohnraum dem Bedarf und Mdglichkeiten bestimmter Problemgruppen nicht entspricht.
Eine zusatzliche Ausgrenzung erfahren Wohnungssuchende durch die rigide Praxis der Vermieter. Im
Kampf um jeden potentiellen Mieter sei die Tendenz erkennbar, ,stérungsfreie Hausgemeinschaften zu
etablieren”.

118 Quelle Zusammenfassung\ Wohnungsleerstand durch Abwanderung.htm
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Aufgrund von Empfehlungen der ,Kommission Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen
Bundeslandern® wurden bereits in den letzten Jahren Prozesse in Gang gesetzt, die sich in ihren ersten
Auswirkungen als forderlich fur die Losung der Probleme an den ostdeutschen Wohnungsmarkten
erweisen.

Beseitigung des Angebotsiiberhangs

So lauft die Phase einer standigen VergroRerung des Wohnungsbestandes aufgrund sehr geringer
Neubautétigkeit, insbesondere von Geschosswohnungen, aus. Die durch ein Abrissprogramm
angepeilte Bestandreduzierung nicht markfahiger Wohnungen zeigt bereits Wirkung. Im Jahr 2002
hielten sich bereits Abriss und Wohnungsneubau weitgehend die Waage. Durch einen weiteren
beschleunigten Abriss von leerstehenden Plattenbauten wird eine starkere Reduzierung der
Angebotsiiberhdnge erreicht. Insgesamt miissen in den nachsten 10 Jahren'® weitere 300.000 bis
400.000 Wohnungen in den neuen Bundeslandern abgerissen werden. Dieser Abriss muss finanziell
gefordert werden.

Eigentumsbildung

Potentielle Kaufer miissen angeregt werden modernisierten Wohnraum in Altbauten zu erwerben oder
Eigentum auf Recyclinggrundstiicken oder auf bestehenden innerstadtischen Flachenreserven zu bilden.
Hierzu missen mehr eigentumsfahige Wohnungen im Bestand sowie grof3e Eigentumswohnungen
durch Zusammenlegung bisher kleiner Wohnungen geschaffen, und brachliegende Flachen revitalisiert,
werden. Wohnungsgesellschaften (60% des Wohnungsmarktes) mussen ihre Wohnungen veraufiern.

Ziel ist hierbei, durch intakte Stadtstrukturen und funktionierende Wohnungsmarkte die Attraktivitat als
Wirtschaftsstandort zu verbessert, die Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen zu unterstiitzen
sowie die ldentitat der Stadte zu erhéhen, damit die Bindung an stadtische Strukturen verstarkt werden.

Die Stabilisierung von Stadtteilen, die durch physischen Verfall und soziale Erosion bedroht sind, sowie
der Erhalt teuer zu sanierender, aus stadtebaulicher Sicht besonders wertvoller Altbaubestande mit
Uberdurchschnittlichen Leerstandsquoten, ist durch eine Verbesserung der wohnungswirtschaftlichen
Rahmenbedingungen (durch Forderung notwendiger Ruckbau-, Instandsetzungs-,
Modernisierungsinvestitionen) zu unterstutzen.

Birger sollen sich in ihrer Stadt wohlfiihlen und sich starker mit ihr identifizieren kénnen.

119 Quelle: wleipzig_02
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WOHNUNGSMARKT LEIPZIG

In Leipzig gibt es 316.763 statistisch ausgewiesene Wohnungen'?°. Davon hat die Leipziger Wohnungs-
und Baugesellschaft (LWB) rd. 62.400 Wohnungseinheiten (WE) im Eigenbestand, was einem
Marktanteil von rd. 20% entspricht. In den statistisch aus-gewiesenen Wohnungen sind allerdings auch
solche enthalten, die aufgrund ihres baulichen Zustandes faktisch nicht mehr bewohnt werden kdnnen.
Der Anteil der Plattenbauten am Gesamtbestand der LWB betragt 47% (29.164 WE) und besteht aus
Wohnungen der Baujahre 1961 bis 1989. Von diesen Wohnungen stehen rd. 5.600 WE leer. Der
Leerstand in den Plattenbauten ist, je nach Sanierungsstand der Wohnungen, sehr unterschiedlich. Die
nachstehende Tabelle® zeigt, wo sich Leerstande konzentrieren und wie viele Wohnungen davon
wegen Modernisierung bzw. Abriss zurzeit nicht aktiv am Markt angeboten werden.

Grad der Anzahl der Anzahl davon nicht Vermietbarer Vermietbarer
Sanierung Plattenbau- | insgesamt | vermietbar wg. Leerstand Leerstand in Prozent
Wohnungen leer Mod., Abriss Absolut
stehender (nicht
WE vermietbar)

Saniert 9.583 551 0 551 5,7%
Teilsaniert 11.977 3.303 2.087 1.216 10,2%
Unsaniert 7.604 1.775 1.341 434 5,7%
Summe 29.164 5.629 3.428 2.201 7,5%

Die ausgewiesene Anzahl WE, die zur Modernisierung bzw. zum Abriss stehen, beschrankt sich
zunéachst auf einen Zeitraum bis 2007. Auch danach sollen Wohnungen im Zuge des Stadtumbaus Ost
modernisiert bzw. abgerissen werden. Die Anzahl hangt aber unter anderem von den dann fir den
Stadtumbau bereit gestellten Finanzmitteln ab und kann daher noch nicht beziffert werden. Zieht man
von den insgesamt leer stehenden Wohnungen die Wohnungen ab, die am Markt gar nicht angeboten
werden, wird der Leerstand sichtbar, der zwar am Markt angeboten, aber nicht nachgefragt wird. Wenn
von diesem vermietbaren Leerstand eine Mobilitatsreserve von 3-5% abgezogen wird, so ergibt sich der
tatsachliche Wohnungsiiberhang. Diese Vorgehensweise der Leerstandsermittiung kann nattrlich nicht
1:1 auf den Gesamtmarkt Ubertragen werden, ist jedoch hilfreich erkennen zu lassen, dass die
MaRRnahmen des Stadtumbaus Ost auch tatsdchlich zur Verbesserung der Wohnsituation in Leipzig
fuhren und dass die tatsdchliche Leerstandsquote der Stadt in Bezug auf einen bewohnbaren
Wohnungsiiberhang bedeutend niedriger liegt als allgemein angenommen.

120 Vgl. Amt fur Statistik und Wahlen, Statistisches Jahrbuch 2003, S. 93
121 Quelle:Leipziger Wohnungs und Baugesellschaft GmbH



Der Markt in der mit 493 425 Personen einwohnerstarksten Stadt Sachsens stabilisiert sich trotz der
Leerstande seit zwei Jahren zusehends. Rund drei Viertel der Altbauten und etwa die Hélfte der
Plattenbauten wurden bereits modernisiert. Eine historisch niedrige Neubautétigkeit, die gestoppte
Bevolkerungsabwanderung sowie neue Abrissprogramme zeigen langsam Wirkung. Nach wie vor
existiert aber eine grundlegende Zweiteilung des Marktes, wobei die Lage das entscheidende Kriterium
fur die Nachfrage nach Wohnungen ist.

Toplagen

Gute Wohnlagen liegen beiderseits des zentralen Griingirtels. Insbesondere das WaldstraRen- und das
Musikerviertel sowie Teile von Leutzsch, Gohlis-Suid und Schleussig erfreuen sich groRer Beliebtheit.**
Zu den nachfragestarken und Uberdurchschnittlich teuren Stadtteilen gehdren zentrumsnahe Immobilien
und sudliche Stadtteile (Connewitz, Siudvorstadt, Zentrum-Sid und Markkleeberg). Demgegentber
stellen vor allem die westlichen und d&stlichen Randlagen weiter die Problembereiche bei den
Wohnimmobilien dar. So scheint die Mdglichkeit, in Lausen-Grinau, Grinau-Nord oder Schodnau
preisglinstig zu wohnen, viele nicht zu tGberzeugen.

WOHNLAGEN
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Geringe Umsatze, eine nachlassende Umzugsneigung sowie die Konsolidierung des Mietniveaus
kennzeichnen das Marktgeschehen.

Entscheidend fur die Nachfrage nach Wohnraum ist jedoch die Zahl der privaten Haushalte. Diese stieg
seit dem Jahr 2000 von rund 264.100 auf 278.000 an. Dies entspricht einem Zuwachs um ca. 5,3%. Dies
liegt unter anderem an einem Prozess der Verkleinerung. Zwischen 1999 und 2002 kam es auf dem
Leipziger Wohnungsmarkt zu Verschiebungen zu Gunsten kleinerer Haushaltsgrof3en. So verringerte
sich die Anzahl der Haushalte mit 3 Personen und mehr von 67200 (1999) auf 59100 (2002). Die Zahl
der Haushalte mit 1 und 2 Personen verzeichnete hingegen Zuwachse. Von 89200 auf 91300 (2-
Personen Haushalte) und 95400 auf 122700 (1-Personen Haushalte). Der Anteil von
Dreipersonenhaushalten liegt unter 26%, die Singlehaushalte stellen mit 40% die grof3te Gruppe.

Die Gruppe zugewanderter Auszubildender und Studenten sorgt, aufgrund des hohen Anteils an Single-
Haushalten unter ihnen, fiir markante Nachfrageimpulse auf dem Wohnungsmarkt.'* Die Nachhaltigkeit
dieser Effekte hangt davon ab, ob Absolventen langfristig an den Standort Leipzig gebunden werden
koénnen. Die Chancen sind daftr aufgrund bekannter GroR3investitionen gunstig.

Veranderte Nachfragetrends nach Wohnangeboten fir das Alter

Heute schon deutet sich bei der alteren Generation ein Werte- und Einstellungswandel an. Selbst die
»alten Alten« akzeptieren die institutionellen Wohnformen Altenwohnheim, Altenheim und
Altenpflegeheim immer weniger. Gleichzeitig wachst bei ihnen aber auch die Sorge, wie sie in ihrer oft
nicht altengerechten und haufig zu groBen Wohnung auf Dauer allein zurechtkommen werden. Die
Frage, ob Kinder, Verwandte oder Nachbarn Pflege und Versorgung auf sich nehmen kdnnen, ist viel-
fach ungeklart.

Waéhrend die »alten Alten« hoffen, dass sie nicht zu denjenigen gehéren, die notfalls ins ungeliebte Heim
umziehen mussen, zeigt sich bei der Generation, die in den kommenden Jahren aus dem Berufsleben
scheiden wird, eine hohe Mobilitatsbereitschaft.

Der Markt fir Eigenheime

123 Quelle: Der Markt fiir Privatimmobilien



Das Neubausegment ist durch ein ruhiges Marktgeschehen gekennzeichnet. Wenn auch Reihen und
Doppelhauser noch die absolut héchsten Umsatzzahlen verzeichnen, nimmt das Interesse an diesen
Haustypen zusehends ab.

Die Nachfrage richtet sich derzeit verstarkt auf freistehende Eigenheime in attraktiven Lagen.

Begehrt sind ebenso &ltere Eigenheime in gewachsenen Wohngebieten; das Angebot ist jedoch sehr
begrenzt.

Der Markt fur Eigentumswohnungen

Der seit 1998 stark riicklaufige Markt zeichnet sich weiterhin durch sinkende Umsatzzahlen aus. Die
durchschnittlich erzielbaren Marktpreise sanken fir Neubauten von 1981 €/m2 auf heute 1733 €/m2. Im
sanierten Altbau sind durchschnittlich hohere Preise zu erzielen. Jedoch kam es auch hier zu einem
Einbruch von 2120 €/m? auf heute 1840 €/m2.*** Maximal sind Quadratmeterpreise von 2300 €/m? in
sehr guten und 2000 €/m2 in guten Lagen realisierbar.

Das Marktgeschehen wird von der Nachfrage nach 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen in denkmalgeschutzten
H&ausern getragen, wobei die Steuerbegiinstigung beim Erwerb solcher Objekte eine zentrale Rolle spielt.
Das Verhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage bei Eigentumswohnungen sieht wie folgt aus: Bei den
1-Raumwohnungen gibt es fast genau so viele Angebote wie Nachfragen. Bei den 4-Raumwohnungen
kommen auf eine angebotene Immobilie rund 3,5 Suchanfragen.

Einen wachsenden Teilmarkt stellen Lofts dar, die bei Anlegern auf eine hohe Akzeptanz stoRen. Ein
funktionierender Zweitmarkt hat sich allerdings noch nicht etablieren kdnnen.

Der Leipziger Markt fiir Wohneigentum l4sst sich wie folgend kategorisieren'®:

Zuerst muss zwischen Eigentum im Neu- und Altbau unterschieden werden. Diese Bereiche gliedern
sich weiter in jeweils drei Standards auf: Basic, Spezial und Premium.

Eigentum im Neubau

124 Quelle: Leipziger Jahrbuch 2002; Die Miet- und Verkaufspreise beziehen sich auf eine Wohnung von ca. 70 m?Wfl. Und einer der Lage
entsprechenden Ausstattung.
125 Wohneigentum in Leipzig; Produktibersicht 2003 der Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH;



Eigenheimsiedlungen - Basic

Eigenheimsiedlungen sind kleinere Wohnsiedlungen der 30er Jahre am Stadtrand. Die gewachsenen
Lagen sind der Ausgangspunkt zur Neugestaltung mit Eigenheimen. Der Bau der EFH oder RH erfolgt in
unterschiedlichen Formen. Der Grundgedanke ist die Verbindung stadtnahen Wohnens in einer dorflich
gepragten Umgebung.

Eigentumswohnungen - Special

Die Einzelstandorte befinden sich auf kleineren Grundstiicken in urbaner Lage. Sie liegen fast
durchgangig am Rand von Landschaftsschutzgebieten. Es besteht umfangreicher Baumbestand. Die
Individualitéat des einzelnen Einfamilienhauses.

Eigentumswohnungen - Premium

Die Grundstiicke der neu geplanten Gebaude wurden in auBBerordentlich guter Lage ausgewahlt. Die
Planung wurde von renommierten Architekten durchgefiihrt. Die Ergebnisse beinhalten innovative
Grundrisslésungen mit Park- oder Wassernahe.

Eigentum im Altbau

Eigentumswohnungen - Basic

Die Eigentumsanlagen ermoglichen den Erwerb der eigenen Wohnung in einem bestehenden
Wohnumfeld. Die Bandbreite bewegt sich zwischen preiswerten teilsanierten bis zu sanierten
Wohnungen mit gehobener Ausstattung.

Eigentumswohnungen - Special

Die Einzelstandorte befinden sich auf kleineren Grundstiicken in urbaner Lage. Sie liegen fast
durchgangig am Rand von Landschaftsschutzgebieten. Es besteht umfangreicher Baumbestand. Die
Individualitat des einzelnen Einfamilienhauses.

Eigentumswohnungen - Premium

Diese Eigentumswohnungen befinden sich in grof3ziigigen Grinderzeithdusern. Die Sanierung erfolgt
unter den strengen Auflagen des Denkmalschutzes.

Der Markt fir Mietwohnungen



Die Mieten konsolidieren sich seit zwei Jahren, so dass der wegen hoher Mietkosten verstarkte
Umzugstrend wieder etwas zurlickgeht. Die ermittelte Netto-Kaltmiete liegt bei 4,85 Euro pro
Quadratmeter im Durchschnitt aller Leipziger Stadtteile. Differenziert nach der Lage ergeben sich am

Markt folgende Mietpreisspannen’®:

einfach : 4 - 5,50 €/m? mittel : 4 - 5,50 €/m? gut:5 -6 €/m? sehr gut : 6-7 €/m?
Die fiir gréRere Wohnungen (90m?2 =) erzielbaren Mieten liegen bis zu 10%/m? unterhalb dieser Werte.**’

Vor allem in guten und sehr guten Lagen stabilisiert sich die Situation. Vereinzelt werden schon wieder
hdhere Mietabschllisse registriert.

Die randstadtischen GroRwohnsiedlungen verlieren zunehmend Mieter (vor allem Grinau) zu Gunsten
der innerstadtischen Grinderzeitviertel. Wegen der auf Steuerersparnisse fur Kapitalanleger
ausgerichteten Sanierungstatigkeit mangelt es an 1- und 4-Zimmer-Wohnungen. Der Wegfall
steuerlicher Vorteile machte Eigentumswohnungen als Renditeobjekte fur westdeutsche Anleger
uninteressant.

Die Mietrendite liegt in nach Angaben des jahrlich erscheinenden 40-Stadte Reports in Deutschland
zwischen 3,1% Regensburg und 5,5% in Bremen'?® . KéIn als einer der besten deutschen Standorte fiir
Wohnimmobilien liegt bei ca. 5,4%.**° Fir Mehrfamilienhduser kénnen teilweise Renditen bis zu 8%
erzielt werden.**°

Die Investitionsrendite fir Wohngebaude, die nach 1949 fertiggestellt wurden, liegt laut Angaben des
Ring Deutscher Makler e.V. beim 12,5-fachen der Netto-Jahresmieten.

Bauland steht ausreichend in zahlreichen Baugebieten zur Verfiigung, wie etwa im »Schdnauer Viertel,
wo Grundstiicke fur 125 €/m2 angeboten werden. Die Stadt setzt jetzt zur Aufwertung bestehender
Viertel verstarkt auf Flachenrecycling.

Mikrostandort

Sowohl im Jahre 2000 als auch 1995 war bei allen befragten Griinauern die bezahlbare Miete die
wichtigste Wohnerwartung von 9 auszuwahlenden Merkmalen. Bei den Auszugsgrinden der
auszugswilligen Griinauer steht die "zu hohe Miete" an 2. Stelle nach dem "schlechten Wohnumfeld".
Allerdings wurde festgestellt, dass die Mehrheit der Befragten zwar ihre Bruttowarmmiete pro Monat
angeben konnte (sie liegt bei 63 % der Befragten tber 20 % des Familiennettoeinkommens), aber nur 31
% die Hohe der Betriebskosten pro m2 kannten. Die Betriebskosten sind inzwischen immer starker daftir
verantwortlich, ob das Wohnen teuer oder preiswert ist: in Leipzig lagen sie 1999 noch zwischen 1,60
und 5,02 DM/m? mit steigender Tendenz.

Bauland steht ausreichend in zahlreichen Baugebieten zur Verfiigung, wie etwa im »Schdnauer Viertel,
wo Grundstlicke fur 125 €/m2 angeboten werden. Die Stadt setzt jetzt zur Aufwertung bestehender
Viertel verstarkt auf Flachenrecycling.

126 Quelle: Leipziger Jahrbuch 2002; Die Miet- und Verkaufspreise beziehen sich auf eine Wohnung von ca. 70 m?Wfl. Und einer der Lage
entsprechenden Ausstattung.
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PROGNOSEN!

Bis 2030 sind praktisch alle Haushalte miteinander vernetzt.

Das Verhaltnis von Wohnen und Arbeiten wird sich drastisch verandern. Arbeiten in der Wohnung wird
deutlich zunehmen. Allerdings setzt der steigende Bedarf nach personlichen Diensten auch Grenzen.
Die Wohnung wird wichtiger werden, weil man gleichzeitig sehr kostengunstig mit der restlichen Welt
verknupft sein wird. Einkommensmangel wird neue interaktive Formen des Wohnens nahe legen. Es
kann aber auch neues Verhalten in der Nachbarschaft entstehen. Informelle Kontakte aufRerhalb der
Familie in der Nachbarschaft werden, angesichts der vielen kinderlosen Rentner, fir Menschen an
Bedeutung gewinnen. Das Entstehen solcher informellen Netzwerke muss deshalb als Folge der
Alterung sehr viel intensiver unterstiitzt werden als heute. Es sind katalytische Politiken erforderlich,
lokale Einrichtungen vor Ort, bei denen man sich treffen

kann, oder die als Kontakt, Kommunikations- oder auch Tauschbdrse fungieren.

Als Folge einer sinkenden Baudichte (GFZ von 2,0 auf 0,7) wird auch die Einwohnerdichte weiter sinken.
Gleichzeitig ist eine Steigerung der Wohnflache je Einwohner aufgrund der zunehmenden
Bevdlkerungsalterung denkbar.

In vielen Wohngebieten werden sich, wie in Grinau, &ltere Menschen mit niedrigen Einkommen
konzentrieren. Die Einkommen der Rentner werden 2030 in Ostdeutschland relativ zu denen der
Erwerbstatigen deutlich absinken. Dies wird durch unginstige Berufsbiographien wegen hoher
Arbeitslosigkeit, eines allgemein niedrigeren Rentenniveaus und geringeren Vermdgenseinkommen als
im Westen bedingt sein. Es werden ereignisarme Gebiete mit geringem Konsumniveau entstehen.

Das Zusammenwirken aller genannten Faktoren fuhrt zu verdnderten Nachfragetrends nach
Wohnangeboten fiir das Alter.

DAR MARKT FUR SENIORENIMMOBILIEN*?

131 www.stadt2030.de\docs\leipzig_skizze.doc
132 Die genannten Zahlen stammen aus Quellen des Amtes fur Sozialplanung der Stadt Leipzig



Bei der Betrachtung des ostdeutschen Wohnungsmarktes wurde herausgestellt, dass die Probleme nicht
allein im fehlenden Wohnraum begriindet sind, sondern in der Tatsache, dass der vorhandene
Wohnraum dem Bedarf und Mdglichkeiten bestimmter Problemgruppen nicht entspricht.

Da die demographische Entwicklung in Leipzig heute und zukiinftig starke Zuwachse bei der Gruppe der
Uber 65-jahrigen aufweist, wird nachfolgend der Immobilienmarkt in Bezug auf den Bedarf dieser
Bevdlkerungsschicht untersucht.

In Leipzig gibt es momentan ca. 60 Objekte des betreuten Wohnens. In den genannten

Hausern stehen ca. 4230 Wohnungen stadtweit zur Verfigung. Hierbei handelt es sich Gberwiegend um
1-und 2-Raumwohnungen.

Der Mietpreis liegt stadtweit zwischen 3,83 €/m2 und 8,5 €/m2.

Die Hohe der einzelnen Betreuungspauschalen sind sehr unterschiedlich und richten sich nach dem
Vorhalten der einzelnen Betreuungsleistungen. Die Bandbreite der monatlichen Preise, die derzeit bei
Neuvermietungen freifinanzierter Seniorenimmobilien erzielt werden, ist erheblich. In Abh&angigkeit von
der Wohnungsgréf3e und -ausstattung und je nachdem wie umfangreich die jeweils bereitgestellten

Serviceleistungen und/oder die Gemeinschaftsflachen sind, variieren die Preisspannen bei vermieteten
Projekten zum Teil um mehrere tausend Euro:

Preisdifferenzen bei Wohnprojekten mit Service-Buros bis zu 650€/Monat

Preisdifferenzen bei Wohnprojekten im Heimverbund bis zu 750€/Monat
Preisdifferenzen bei Wohnprojekten mit Service-Stutzpunkt bis zu  1.000 €/Monat
Preisdifferenzen bei Wohnstiften/Seniorenresidenzen bis zu 2.500 €/Monat
Die Kaufpreise bei den Projekten mit kombinierten Vertragen liegen 10 bis 20% Uber den markttblichen

Preisen flir »normale« Wohnungen. Die Bandbreite dieser Preise ist abhangig vom Projekttyp und
Standort.

Marktsituation

Wohnprojekte mit integrierten Serviceangeboten
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Bei Wohnprojekten mit integriertem Service-Biro werden externe Leistungsangebote durch
Projektmitarbeiter vermittelt. Das hauseigene Personal hat im wesentlichen die Funktion,
Ansprechpartner und Organisator zu sein. Verpflegungs- und Serviceleistungen werden von mobilen
sozialen Hilfsdiensten, die z. B. im Haushalt helfen, Essen liefern oder Behérdengénge erledigen sowie
von ambulanten Pflegediensten tibernommen.

Bei diesen Projekten gibt es keine Heimvertrage, bei mehr als der Halfte werden ausschliel3lich
Miet-/Servicevertrdge mit den Nutzern abgeschlossen. Bei immerhin 40% der realisierten Wohn-
anlagen ist ein Teil der Bewohner Eigentimer.

Bei rund 87% der Wohnprojekte mit integriertem Service-Biiro liegt die monatliche Miete bei weniger
als13 €/mz2. Bei den meisten Projekten sind Mieten zwischen fiinf und 10 €/m2 blich.

Nur bei knapp 30% der Projekte betragt die Servicepauschale pro Person und Monat Uber 75 €.

Entsprechend der Konzeption der Anlagen ist das Angebot an Serviceleistungen, die Uber die
Grundpauschale abgesichert sind, im Vergleich zu den anderen Service-Wohnprojekten relativ klein.

Wohnungen mit integrierten Service-Bluros haben jeweils zur Halfte entweder ein Voll- oder ein
Duschbad. Zwei Drittel der Wohnungen verfugen tber Balkon oder Terrasse. Keller- oder Abstellraume
bieten fast alle Anlagen. Nur jede 20. Wohnung ist voll- oder teilmdbliert.

Die Hohe der einzelnen Betreuungspauschalen ist sehr unterschiedlich und richtet sich nach den
Vorgaben der einzelnen Betreuungsleistungen.

Ende 2001 betrug die Anzahl der pflegebedirftigen Rentner 12.849. Der Anteil der stationar behandelten
Personen lag bei 3.400.

In Bezug auf die stationare Pflege empfiehlt der Pflegeeinrichtungsplan der Stadt Leipzig fir 2004 einen
Versorgungsgrad der Uber 65-jahrigen Bevolkerung von 3,47% gemessen an ihrer Gesamtzahl. Der
tatsachliche Versorgungsgrad der Stadt Leipzig liegt nach Bauabschluss aller geférderten Einrichtungen
1/2004 bei ca. 5,13% und damit deutlich Gber dem empfohlenen Wert. Insgesamt verteilen sich so 5029
Platze auf 48 Heime bei einer Gesamtzahl von 97.186 Einwohnern Uber 65 Jahren. Das Sozialamt
prognostiziert jedoch, dass sich die Gesamtzahl der Platze in den Jahren 2005-2007 auf ca. 5000
einpendeln wird. Gleichzeitig verlagert sich der Anteil privater Trager von derzeit 40,5% auf dann 45%.

Ein Einbruch bei den am Markt vorhandenen Platzen ist im Hinblick auf die demo-graphische
Entwicklung in der Stadt als kritisch zu bewerten. Fir das Jahr 2020 wird in Bezug auf das Jahr 1999 ein
Anstieg von 47,2% allein bei den pflegebedurftigen Rentnern prognostiziert. Wahrend die
Pflegebedurftigkeit im hauslichen Bereich um 46% steigt, liegt sie im stationaren sogar 50,4% (ber dem
1999er Wert. Die grol3e Anzahl der Rentner, die nicht pflegebeddrftig sind, jedoch in Teilbereichen des
taglichen Lebens der Hilfe bedlrfen, um nicht in die Pflegebeddrftigkeit abzurutschen, bleibt in diesen
Zahlen unberiicksichtigt.

Der Versorgungsgrad mit Einrichtungen des Seniorenwohnens (insbes. Service Wohnungen) inkl.
Residenzen liegt derzeit bundesweit bei 1,6 Wohneinheiten je 100 {iber 65jahrige™*®. Die Versorgung in
Ostdeutschland ist insgesamt im Vergleich zu Hamburg mit 3,55%, in Sachsen-Anhalt bei 0,75% oder in
Thiringen bei 0,95% unterdurchschnittlich. Etwa 42% der genannten Einrichtungen des

133 Aufgrund uneinheitlicher Definitionen der unterschiedlichen Formen des Seniorenwohnens ist eine Abgrenzung nicht unproblematisch und
auf weitere Bedarfsempfehlungswerte, wie z.B. gem. Landesaltenplan NRW: 2,5% der tiber 65jahrigen, soll hier verzichtet werden.



Seniorenwohnens verfugen tber hausinterne teil- und/ oder vollstationare Pflegemdglichkeiten. Bei rd.
einem Viertel aller Anlagen wird die Verlegung in eine andere Einrichtung ab Eintritt eines bestimmten
Grades an Pflegebeddrftigkeit erforderlich: Bei 14% davon ab Pflegestufe I; bei 15% ab Pflegestufe Il; in
der Mehrheit der Einrichtungen ab Pflegestufe Il (71%).

unter 60 Jahre 0,5%

60 bis 80 Jahre 3%

80 Jahre und alter 25%
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Demographische und gesellschaftliche Entwicklungen zeigen, dass Seniorenimmobilien auch zukiinftig
einen wachstumstrachtigen Markt darstellen. Dennoch wird das Produkt in der Immobilienwirtschatft,
insbesondere vor dem Hintergrund der in den letzten Jahren medienwirksam publizierten Insolvenzen
einiger Betreiber, derzeit eher negativ wahrgenommen.

Allerdings wird es auch vor dem Hintergrund leerer Staatskassen und eines Kkollabierenden
Generationenvertrages zunehmend erforderlich, Wohnkonzepte zu realisieren, die es alteren Menschen
ermdglichen, langfristig selbstéandig zu leben und auf Strukturen zurtickgreifen zu kénnen, die die
wegbrechenden Familienstrukturen ersetzen.

Wohngemeinschaften, Servicedienste und selbstverwaltete Kommunen sind hier nur einige
Lésungsmaoglichkeiten.

Fir eine sachliche Beschreibung der Marktlage des vielschichtigen Segmentes der Seniorenimmobilien
ist daher eine differenzierte Betrachtungsweise unumganglich. Seniorenimmobilien lassen sich grob in
die Bereiche Seniorenwohnen und Seniorenpflege klassifizieren. Zusatzlich segmentiert sich der Markt
immer starker nach Qualitdts- und Preiskategorien. Bei den Seniorenwohn-Einrichtungen werden
zusatzlich altersgerechtes Wohnen, Betreutes Wohnen oder Service-Wohnen, Seniorenresidenzen bzw.
Seniorenstifte unterschieden.

Als altengerecht werden Wohnungen bezeichnet, die sich Uber die normale Funktion hinaus durch ihre
Barrierefreiheit gemal der DIN-Norm 18024 auszeichnen. In betreuten Wohneinrichtungen werden
neben dem Angebot barrierefreier Wohnungen zusatzliche Dienstleistungen angeboten, die sich
Ublicherweise in ein Grundservicepaket (Notrufsystem, Ansprechpartner, etc.) und zahlreiche frei
wahlbare Zusatzleistungen (Wohnungsreinigung, Fahrdienste, Freizeitaktivitaten, Hol- und Bringdienste,
etc.) aufteilen. Seniorenresidenzen verfligen Uber einen hotelahnlichen Charakter mit umfangreichen
Gemeinschaftsflachen wie Veranstaltungssaal, Restaurant und einem grof3ziigigen Empfangsbereich mit
rund um die Uhr besetzter Rezeption. Im monatlichen Entgelt sind zumeist bereits zahlreiche
Dienstleistungen von der Reinigung uUber das Mittagsmend bis hin zur Teilnahme an angebotenen
Veranstaltungen enthalten.

Der Leipziger Markt zeigt vor allem im Bereich der seniorengerechten Wohnungen Defizite. Nachfolgend
werden die gangigen Wohnformen beschrieben.

134 Quelle: DIW Studie 2001



Seniorenwohnung / Altenwohnung:

Hierbei handelt es sich um eine alters- und behindertengerecht ausgestattete in sich abgeschlossene
Wohnung nach DIN 18024. Es ist kein weiteres direktes Dienstleistungsangebot vorgesehen, doch ggf.
werden Kooperationen mit ambulantem Dienst, Versorgungsunternehmen, Reinigungsfirmen etc.
eingegangen, denn neben der zweckgerechten baulichen Ausstattung sollen Bewohner im Bedarfsfall
ausreichende ambulante Betreuung und Versorgung erhalten — insbesondere soll voribergehende
Pflege in der Wohnung gewahrleistet sein.

Seniorenresidenz / Wohnstift:

Diese Wohnform ermdglicht es alten Menschen, in einem baulichen Gesamtkomplex in eigenen
Appartements ein weitgehend unabhéngiges Leben zu fuhren. Es gibt Moglich-keiten von
Selbstversorgung bis Vollverpflegung. Im Bedarfsfall werden notwendige Pflegeleistungen im Wohn- und
Pflegebereich erbracht. Es werden vielféltige Angebote an Serviceleistungen und Gemeinschafts-
einrichtungen, wie Bewegungsbad, Friseur, Bankfiliale u.v.a.m./ breites Angebot gesellschaftlicher bzw.
soziokultureller Veranstal-tungen sowie umfassende Angebote im aktivierenden und rehabilitativen
Bereich offeriert.

Betreutes Wohnen / Service Wohnen:

Seniorengerecht ausgestattete, in sich abgeschlossene Wohnungen, die in Anlage, Ausstattung und
Einrichtung den besonderen Bedurfnissen eines alteren Menschen Rechnung tragt und ihn in die Lage
versetzt, moglichst lange ein selbstandiges Leben zu fuhren. Daneben sollen die Bewohner im
Bedarfsfall ausreichend Betreuung und Pflege erhalten. Insbesondere soll eine -voribergehende-
Betreuung und Pflege in der eigenen Wohnung gewéhrleistet sein. Um den individuellen Erfordernissen
gerecht zu werden, wird ein Angebot einzeln abrufbarer Serviceleistungen von Reinigungsarbeiten,
Besorgungen, Beratungen bis hin zu Bekdstigung und Pflege, verbunden mit einem Angebot an
Gemeinschaftseinrichtungen und der Organisation von Freizeitaktivitaten vermittelt. Die Betreuung kann
nach Art und Umfang der jeweiligen Hilfebedurftigkeit des alten Menschen flexibel angepasst werden.
Die Vermittlung bzw. Organisation von Hilfe geht tUber ein bloRes Verweisen auf die zustandigen Stellen
hinaus; die bendtigten und vereinbarten Dienstleistungen missen dem Bewohner tatsachlich
erschlossen bzw. fir ihn mobilisiert werden.

Zusatzlich zu diesen Wohnformen etabliert sich zunehmend ein weiteres Modell:
Die Senioren Wohngemeinschaft

Senioren Wohngemeinschaft:



Seniorengerecht ausgestattete, in sich abgeschlossene Wohnungen, die in Anlage, Ausstattung und
Einrichtung den besonderen Bedirfnissen eines alteren Menschen Rechnung tragt und ein
selbstbestimmtes Leben im Alter in einem familiendhnlichen Verbund in gewohntem Umfeld ermdglicht.
Der Vorteil gegentber Altenheimen ist ein eigenes Zimmer, keine Anonymitét, sowie die Méglichkeit
eigene Kompetenzen (z.B. Essenszubereitung) einzubringen und den Tagesablauf individuell zu
bestimmen. In den gro3en Wohnungen leben durchschnittlich 5-9 Rentner, die von 1-3 Pflegern betreut
werden. Dies fiihrt zu einem fur beide Seiten angenehmeren Pflegeschlissel. Mittlerweile ist
nachgewiesen, dass insbesondere Berufsanféanger in dieser Anstellungsform wesentlich langer im Beruf
verbleiben, was flr den Erhalt der Pflegeinfrastruktur besonders wichtig ist. AuRBerdem erleichtert diese
Wohnform die Integration ausléndischer Mitbirger.

Solche WGs werden von professioneller Seite betrieben und angemietet. Dem Vermieter ergibt sich
somit die Garantie stérungsfreier Hausgemeinschaften und geringer Leerstande.

Ein weiterer enormer Vorteil im Hinblick auf zukinftige Veranderungen weicher Marktfaktoren ist die
Moglichkeit, die Wohnung jeder Zeit wieder in eine normale Wohnung oder Studenten — WGs
umzuwandeln. Es kommt nicht zu gréReren Leerstanden einzelner Anlagen wie z.B. bei Altenheimen.

Vermarktungsaspekte

In der Vergangenheit wurde die Bereitschaft der Senioren, hohe Wohnentgelte fir Seniorenwohnformen
wie Service Wohnen und Residenzen zu akzeptieren, oftmals Uberschatzt. Einzugsentscheidungen hier
sind sehr langwierig. Die letzte ,grof3e Entscheidung” in der Lebensgestaltung eines alteren Menschen
wird sehr sorgfaltig durchdacht und abgewogen, zumal der Umzug in eine Senioreneinrichtung in
Deutschland vielfach mit dem Eingestandnis von Schwéche- und Hilfebedirftigkeit gleichgesetzt wird™*>.
Haupteinzugsmotiv ist die Sicherheit, im Bedarfsfall auf Hilfe- und Pflegeleistungen zuriickgreifen zu
konnen. Senioren, die tatséchlich einziehen, sind daher oft bereits hilfe- oder pflegebedurftig bzw.
stehen kurz davor. Das durchschnittliche Einzugsalter liegt bei 78 Jahren mit steigender Tendenz. Die
angestrebte Zielgruppe der sogenannten ,jungen Alten* wird daher kaum erreicht.

Im Bereich der stationaren Pflege stellt sich die Lage anders dar. Hier laufen Entscheidungsprozesse
sehr verkiirzt ab: oft unter Zeitdruck und durch Angehdrige, denn die Ausléser fir den Umzug sind
zumeist eine Krankheit, ein Unfall oder akute

Uberlastungen in der hauslichen Pflege.

Investitionsbedingungen im Seniorenmarkt

Starkere gesetzliche Reglementierungen sind mit steigenden Bau- und Betriebskosten verbunden. Auf
der anderen Seite zwingen leere Haushaltskassen der offentlichen Hand zu drastischer
Professionalisierung, wenn sowohl Nachfragern als auch ©6konomischen Rahmenbedingungen
Rechnung getragen werden soll. Zuklnftiger Bedarf kann nur durch privates Kapital gedeckt werden.

Doch das Vertrauen von Kapitalanlegern und Nutzen ist in den vergangenen Jahren gerade im Bereich
der Seniorenwohneinrichtungen, bes. Betreutes Wohnen bzw. Service Wohnen, erheblich zerstort
worden. Unklare Betreiberkonzepte, fehlende Transparenz fur den Endnutzer — auch weil viele
Bautrager den Begriff ,Service Wohnen* nur als ,Marketingmantel“ fir mehr oder weniger geeignete
Wohnungen verwenden - sowie lberzogene Preisforderungen filhrten seitens der Nachfrager zu einem
sehr restriktiven Verhalten. Hinzu kam die bereits oben angefuhrte langfristige Einzugsentscheidung. In
der Folge gingen Betreiber in die Insolvenz und fir Investoren bedeutete es, dass die Immobilien nicht
mehr wie kalkuliert finanzierbar und vermarktbar sind.

135 Ganz im Gegensatz zu den USA, wo der Einzug in eine Seniorenwohneinrichtung meist unter dem Motto steht: ,Das habe ich mir verdient.”
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Seniorenimmobilien stellen weiterhin einen wachstumstrachtigen Markt dar, der allerdings deutlich von
der Qualitat der Betreiber und deren Nutzungskonzepten gepragt wird, denn parallel zum
Marktwachstum werden sich Konzentrationsprozesse insbesondere im Bereich des Seniorenwohnens
weiter verstarken. Nur eine seriése und qualitativ hochwertige Umsetzung der Kernkompetenz Pflege
unter Beachtung der Seniorendienstleistung orientiert an den sich verandernden Praferenzen der
Zielgruppe kann der Immobilie langfristig den gewinschten Stellenwert als profitables Investment
garantieren.

PROJEKTIDEE

Unter dem Aspekt der soziodemographischen Entwicklung in Leipzig und den zu erwartenden Zahlen an
betreuungsbediirftigen Rentnern ist die Konzeption einer Wohnimmobilie mit abrufbaren Servicediensten
naheliegend.



Service-Wohnen ist eine Wohnkonzeption, die den subjektiven Einstellungen der jungen und zukinftigen
Senioren entspricht und den veranderten Rahmenbedingungen Rechnung tragt. Der Grundgedanke ist,
dass jeder in seinen »eigenen vier Wanden« lebt (unabhangig davon, ob als Wohneigentimer oder
Mieter) und der Alltag mehr oder weniger allein. bzw. im Haus- oder Nachbarschaftsverbund organisiert.
Durch eine Gestaltung und Ausstattung der Wohnung, die den méglichen Bewegungseinschrankungen
alterer Menschen Rechnung tragt, wird das eigenstandige Wohnen gefordert. Als Ergdnzung werden
professionelle Serviceleistungen (bis hin zur Pflege) angeboten, die man nach Bedarf abrufen kann und
auch nur bei Inanspruchnahme bezahlen muss. Fir die Bewohner fihrt dies zu einer Reduzierung der
Kosten (keine Rundumversorgung), ohne auf Sicherheit verzichten zu missen.

Die Mdglichkeit stationare Pflege im Wohnkonzept zu integrieren scheint reizvoll, ist aber aufgrund der
Versorgungsdichte im Stadtgebietgebiet aus 6konomischen Grinden nicht als sinnvoll anzusehen. Aus
Aspekten der Vermarktung sollte sich hieraus kein Nachteil ergeben. Ein weiterer Vorteil flr die
Immobilie besteht darin, dass durch die geringe strukturelle Spezialisierung eine Flexibilitat hinsichtlich
der Umnutzung im Bedarfsfall bestehen bleibt. Erneute Umbaukosten entstehen nicht.

Die hohen Qualitdten hinsichtlich medizinischer Betreuung in der Metropole wirden eine solche
Einrichtung auch fiir solventere Kunden Uber Leipzigs Grenzen hinaus interessant machen. Lage und
Ausstattungsstandard der Eigentumswohnungen erhdhen die Attraktivitat. Ein wichtiges Merkmal ist das
das Projekt ein sicheres altern ermdglicht aber nicht den Charakter eines Altenheimes hat. Dies soll die
Zielgruppe der jungen Alten (60+) zum Erwerb einer Wohnung ermutigen.

Zusatzlich sollte tGber die Integration von Strukturen nachgedacht werden die ein Entstehen von lokalen
Selbstverwaltungen Nachbarschaftsverbanden erméglichen.

Da bereits fur die Nutzung als Unterkunft fiir die Olympiateilnehmer Medizinische Betreuungsstationen
sowie Gruppenrdume im naheren Umfeld geschaffen werden sollen, bietet sich hier eine nachfolgende
Umnutzung der Raumlichkeiten an.

Das Abstellgleis der Vergangenheit soll dem Konzept eines ,sichern Hafens" weichen.

PIER 60 leistet dies.
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Planungsparameter'®
Das olympische Dorf entsteht westlich der City im Stadtteil Lindenau.
Hauptgrinde fur diese Standortentscheidung der Stadt sind:

- verkehrsginstige Lage

- gunstige Einbindung in Olympisches Gesamtkonzept
- 0Okologische Vertraglichkeit

- Chancen in der Nachnutzung

- Beitrag zur langfristigen Stadtentwicklung

Olympische Aspekte

Ziel ist es, die olympischen Standorte in den Stadtorganismus zu integrieren.

Hiezu wurde ein dreipoliges Sportstattenkonzept entwickelt, bei dem Olympisches Dorf,

Olympiastadion und Medienzentrum entlang einer Achse in der Stadt Leipzig angeordnet werden. Diese
Achse wird als ,,Olympiaspange” bezeichnet.

Ein weiteres Kriterium fur die Standortwahl waren die hohen Sicherheitsanforderungen. Der

Lindenauer Hafen bietet hervorragende Voraussetzungen fir die Umsetzung eines wirksamen, aber
diskreten Sicherheitskonzeptes.

Der Schutz des olympischen Dorfes soll durch bauliche Vorkehrungen, den Einsatz professioneller
Wach- und Sicherheitskrafte, die Anwendung modernster Informationstechnik und die eventuelle
Ergreifung weiterer polizeilicher MalRnahmen sichergestellt werden.

136 Alle Grafiken und Angeben entstammen Informationen der Stadt Leipzig
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Nacholympische Aspekte

Die Lage des Olympischen Dorfes ist sowohl fur die Durchflihrung der olympischen Spiele auch fir eine
nachhaltigen Stadtentwicklung vorteilhaft. Eine besondere Gewichtung hinsichtlich der Nachnutzung
liegt hierbei in folgenden Bereichen:

-Ausbildung einer deutlichen Stadtkante nach Nordosten

-Schaffung eines gestaffelten Siedlungsrandes zum Schoénauer Park mit hohem Freizeitwert
-ausschlie3liche Nutzung reanimierter ehemaliger industrieller Brachflachen

-Realisation eines differenzierten Angebotes an Geschosswohnungen und
Einfamilienh&usern in einer zum Wasser hin orientierten Bebauungsstruktur

-Schaffung ruhiger Wohnbereiche durch rdumliche Trennung gemeinschatftlich genutzter
Anlagen

-Verdichtung der Bebauung an den Haltepunkten der StraRenbahn
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MASTERPLANUNG

Darstellung und Analyse der vorliegenden Masterplanung®’

In Anlehnung an die aufgestellten Richtlinien des 10C teilt sich das Olympische Dorf in zwei Zonen. Fir
die Zeit der Olympischen Spiele sieht die Planung einen 6ffentlichen Bereich der Begegnung
(International Zone), sowie ein privates Wohngebiet (Residential Zone) vor.

International Zone

Die International Zone bildet den stadtebaulichen Auftakt am Kreuzungsbereich Litznerstral3e /
PlautstraRe. Hier befindet sich der Stitzpunkt des 10C, das logistische Zentrum mit Presserdumen,
sowie ein Sicherheits-, Service- und VIP-Bereich.

Ein langer Platz bildet die ,Welcome Area“ und stellt eine Verbindung zwischen Bestand und
Hafenbecken her. AufRerdem wird er als Haupteingang durch den obligatorischen Flaggenwald
charakterisiert.

Residential Zone 1 O 1

Die dem Wohnen vorbehaltene Residential Zone erstreckt sich beiderseits des Hafenbeckens im
rickwartigen ruhigen Bereich abseits der offentlichen Stralen. Sie ist in drei Abschnitte mit jeweils
verschiedenen Gebaudestrukturen geteilt.

Gepragt ist die Wohnbebauung durch groRzligig angelegte Griunflachen. Zusétzlich sieht die Planung
eine Unterkellerung der Wohngeb&aude vor.

Die Residential Zone Nord ist gepragt durch eine verdichtete, viergeschossige Blockbebauung, die sich
stadtebaulich dem gewerblich genutzten Bereich des Ortsteils Neulindenau annédhert. Sie wird jedoch
vom Bestand durch einen Griinzug getrennt, der wahrend der Olympiade als Sicherheitszone fungiert.

138,139 Olympiadorf nach ASP Planung aus sudlicher Vogelperspektive mit angrenzenden Stadteilen

von rechts ( Lindenau, Neu-Lindenau, Griunau, Schénau)

137 Die Angaben basieren auf Ausfiihrungen des mit der Masterplanung beauftragten Blros ASP
138 Visualisierung der Masterplanung des Biiros ASP
139 Visualisierung der Masterplanung des Biros ASP
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Innerhalb der entlang der westlichen Hafenpromenade verlaufenden Residential Zone Sud, kommt es
zu einer Wiederholung der viergeschossigen Blockbebauung, welche an dieser

Stelle eine stadtische Kante bildet. Die Geschossigkeit und Dichte der Bebauung nimmt zum
Landschaftspark hin ab. Mit einer Abstaffelung der Geb&dudetypen versucht man einen direkten
Anschluss der Siedlung an die umgebende Landschaft zu erzielen.

Sonderflachen Residential Zone

Entlang der Litznerstral3e schlie3en sich die Sonderflachen der Residential Zone an.

Hier sind neben zuséatzlich weiteren Wohngebduden auch gewerbliche Nutzflachen, wie z.B. eine
temporare Mensa, ergéanzende Gastronomie, das NOK Sport- und Informationszentrum, eine Poliklinik,
Betriebs- und Personalraume, Blrordume und ein Freizeit- und Vergniigungszentrum vorgesehen.

Der Bereich zwischen der 6stlichen Grenze des Olympischen Dorfes und der PlautstraRe wurde als
»Verfugungsflache« in das stadtebauliche Gesamtkonzept integriert. Dieser etwa 70m breite
Gelandestreifen wird Bestandteil des auf3eren Sicherheitsbereichs. Die Flache dient zum einen als
Standort der neuen Verkehrsanlagen Busterminal und Aktivenbahnhof, zum anderen wird durch die
Einbeziehung dieser Flache ein Sicherheitsabstand zum offentlichen Stadtraum geschaffen. Dartber
hinaus werden zwei zusatzliche gastronomische Einrichtungen zur Verpflegung der Bewohner des
Dorfes in das Wohnquartier integriert.

Durch diese Malnhahme werden am nordlichen Rand des Olympischen Dorfes sowie in direkter
Nachbarschaft zu dem Komplex Bahnhof/ Busterminal zwei Nebenzentren mit Gemeinschaftsnutzungen
geschaffen. Mehrere Restaurants, Bars und Cafes sind entlang der Uferpromenaden vorgesehen. Der
raumliche Abschluss im Norden wird durch die »Mensa Nord« geschaffen. Im anschlieBenden Bereich
entsteht eine stadtebauliche Erganzungsflache, die den Bebauungsrhythmus der Uferpromenade bis zur
Lyoner StralRe weiterfuhrt. An dieser Stelle entstehen Unterktinfte fir das Servicepersonal. Eine weitere
stadtebauliche Ergéanzungsflache zur Unterbringung des Sicherheitspersonals befindet sich slidostlich
des Busterminals.



Transport

Der geforderten Trennung zwischen internem Verkehrssystem und externer Organisation des Transports
zu den Wettkampfstatten wird durch die Anlage eines zentralen Shuttlebus-Terminals und eines
Aktivenbahnhofs Rechnung getragen. Der Aktivenbahnhof stellt neben dem Shuttlebus-Terminal eine
zweite Transportoption zur schnellen und direkten schienengebundenen Anbindung der
Wettkampfstatten in Dresden und Riesa dar. Beide Anlagen sind am Endpunkt der zentralen West-Ost-
Achse an der Schnittstelle zum auf3eren Sicherheitsbereich angeordnet, so dass moglichst kurze Wege
fur die Athleten entstehen. Der Zugang vom Olympischen Dorf zu den beiden Bahnhofen erfolgt direkt
vom Innenbereich (ber separate Zugangskontrollen, so dass fir den Umsteigevorgang keine
offentlichen Bereiche Uberquert werden mussen. (s. Detailplan Transportorganisation). Wahrend der
Spiele sind beide Anlagen fur die Bewohner des Olympischen Dorfs reserviert. Fir den internen
Transport sind emissionsfreie Elektrobusse vorgesehen, die als Ring- bzw. Pendelbuslinie die einzelnen
Quartiere erschlieBen und alle zentralen Einrichtungen innerhalb des Dorfes anfahren. An der
Schnittstelle zu den externen Transportsystemen sind mehrere Haltepunkte vorgesehen. Fir die
Paralympics wird die Route der Ringbuslinie im Hinblick auf die besonderen Anforderungen der
mobilitdtseingeschrankten Aktiven entsprechend modifiziert. Das interne Bussystem wird ergénzt durch
ein Wassertaxi, das die beiden Seiten des Hafenbeckens miteinander verbindet. Aus Sicherheitsgriinden
verkehrt das Wassertaxi nur innerhalb des Olympischen Dorfes. Dieses Transportmittel ist jedoch im
Vergleich zu dem internen Ringbussystem nicht auf Leistungsfahigkeit und Schnelligkeit ausgelegt; bei
dem Wassertaxi steht die Erlebnisqualitat im Vordergrund.

Sicherheit

Aus Sicherheitsgrinden wurde die Flache zwischen dem AuRRenzaun des Olympischen Dorfes und der
PlautstralRe in die stadtebauliche Konzeption integriert. Dieser Bereich verbleibt zwar aul3erhalb des
Zaunes, wird jedoch als »Verfligungsflache« fiir verschiedene olympiabedingte Nutzungen (Busterminal,
Bahnhof, Unterkiinfte, Parkmdglichkeiten) herangezogen. Diese Pufferzone zwischen dem offentlichen
Stadtraum und dem Innenbereich des Olympischen Dorfes erhéht zusatzlich die Sicherheit der
Olympischen Familie. Der Sicherheitsleitstand wird im obersten Geschoss des Hochhauses in der
International Zone eingerichtet. Dort besteht ein Uberblick Uber das gesamte Wohnquartier. Durch die
Néhe zu der allgemeinen Verwaltung konnen sicherheitsrelevante MalRRnahmen schnell und
unkompliziert koordiniert werden. Weitere zentrale Sicherheitseinrichtungen wie die Feuerwache und die
Sicherheitszentrale (Stitzpunkt der Sicherheitskrafte) befinden sich im Stdwesten der Residential Zone.
In die Wohnbebauung der Residential Zone sowie innerhalb der gemeinschaftlich genutzten Gebaude
werden an mehreren Stellen personalbesetzte Sicherheitsservicestationen integriert, die zum einen eine
zusatzliche Vorkehrung zum Schutz der Bewohner darstellen, zum anderen aber auch als
Nachbarschaftszentren dienen (Rezeption, Information, Services wie Reinigungsannahme, etc.). Durch
die Unterbringung des Sicherheitspersonals in direkter Nachbarschaft

zum Olympischen Dorf wird im Notfall eine schnelle Einsatzbereitschaft gewahrleistet.
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Flachenbilanz

Das Areal des Olympischen Dorfes »innerhalb des Zaunes« belauft sich auf 106,5 ha. Die prdgenden
Landschaftselemente des Hafenbeckens mit einer Wasserflache von 14,7 ha und der mehr als 50 ha
grofRe Landschaftspark nehmen etwa zwei Drittel der Gesamtflache ein. In den Landschaftspark ist das
Trainingsgelande von rund 4 ha integriert. Auf einer

Bruttobauflache von 41,4 ha um das Hafenbecken entstehen insgesamt 298.000 gm
Bruttogeschossflache, davon rund 218.000 gm Wohnflache. Bei der zu erwartenden

Belegung von 16.000 Personen (11.000 Athleten und 5.000 Offizielle) entspricht dies einer
durchschnittlichen Wohnflache von 13,6 gm pro Bett. Die Wohngebaude sind voll unterkellert, so dass
die Flache im Erdgeschoss von insgesamt rund 61.300 gm fiir wohnungsbezogene Services sowie fir
Lagerflachen (Gepack, Sportgerate, etc.) genutzt werden kann.

International Zone

Logistikcenter (Blros, Services, Verwaltung, etc.) 13.410 gm BGF
Gastronomie / Shopping 2.100 gm BGF
Shopping-Center 5.000 gm BGF
Service / Sozialrdume Personal 5.000 gm BGF

Summe International Zone

Residential Zone Sonderflachen

25.510 gm BGF

Mensa 11.200 gm BGF
Forum der Weltreligionen 500 gm BGF
Mensa Nord 1.350 gm BGF
Mensa Mitte 2.400 gm BGF
NOK- Services 1.950 gm BGF

. 1.950 gm BGF
Spqrts. Information Center 10.000 gm BGF
Freizeitzentrum 8.400 qm BGF
Biros / Konferenzraume 6.000 gm BGF
Polyklinik 5.600 gm BGF
Medizinisches Zentrum 1.600 gm BGF
Sicherheitszentrale/ Feuerwache 3.600 gm BGF

Shopping / Gastronomie
Wohnen Sonderflache

Summe

10.000 gm BGF

64.550 am BGF



Residential Zone

Wohnen Bereich Nord A 57.240 qm BGF

Wohnen Bereich Nord B 82.248 gm BGF
e e e.c 9 32.330 gm BGF

Wohnen Bere!ch Sud A 36.150 qm BGF

Wohnen Bereich Sid B

Summe 207.968 gm BGF

zusatzlich: Gepécklager / wohnungsbezogene Services

im Erdgeschoss der Wohngebaude 61.352 qm BGF

Paralympisches Dorf

Der Zuschnitt des Olympischen Dorfes wahrend der Paralympics wurde vergroRert, so dass der
Flachenanteil pro Bewohner und der Anteil der erdgeschossig gelegenen Wohnquartiere deutlich erhéht
wurde.

Fur die Paralympics wird der siudliche Teil des Olympischen Dorfes genutzt. Durch diese Querteilung
entsteht ein sehr kompaktes Quartier mit kurzen Wegen zu dem Sonder-flachenbereich im Siden, dem
Trainingsareal im Westen und dem Busterminal im Osten des Dorfes. Alle Infrastruktureinrichtungen des
Olympischen Dorfes mit Ausnahme der Mensa Nord stehen auch den Teilnehmern der Paralympics zur
Verfigung. Alle Wohnungen im Olympischen Dorf werden nach den Grundsatzen des barrierefreien
Bauens errichtet. Dartber hinaus sind die ErschlieBungsflachen und Sanitéreinrichtungen der
erdgeschossigen Wohnungen in dem fir die Paralympics genutzten Teilbereich des Dorfes
rollstuhlgerecht dimensioniert.

Vom Gesamtareal des Olympischen Dorfes »innerhalb des Zaunes« werden ca. 62,9 ha fir die
Paralympics genutzt, wobei mehr als die Halfte dieser Flache auf das Hafenbecken (6,2 ha) und den
Landschaftspark mit integriertem Trainingsareal (29,4 ha) entfallt. Auf der Bruttobauflache von 27,3 ha
um das Hafenbecken entstehen neben den Gemeinschafts- und Sondernutzungen rund 119.000 gm
Wohnflache. Bei der zu erwartenden Belegung von insgesamt 7.000 Personen (Aktive, Betreuer und
Offizielle) werden rund 1.300 Rollstuhlfahrer erwartet, die in den erdgeschossigen Wohnungen
untergebracht werden. Bei rund 29.000 gm Wohnflache zu ebener Erde entspricht dies einer
durchschnittlichen Wohnflache von 22,3 gm pro Bett fiir die Personengruppe der Rollstuhlfahrer. Fur die
nach den Grundsatzen des barrierefreien Bauens errichteten Wohnungen in den Obergeschossen
(gesamt rund 90.000 gm BGF) ergibt sich eine Belegungsdichte von 15,7 gm / Bett. Die Wohngebaude
sind voll unterkellert, so dass die Flache im Erdgeschoss von insgesamt rund 33.000 gm fur
wohnungsbezogene Services sowie flr Lagerflachen (Gepéack,

Sportgeréate, etc.) genutzt werden kann.
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Residential Zone

Wohnen Erdgeschoss rollstuhlgerecht

Bereich Nord A 15.120 gm BGF

Bereich Nord B (Teilbereich) 1?%2 qnmq Eg';
Bereich Sud A ' 9

29.048 gm BGF
Bereich Siid B (Teilbereich) — gm BGF q
Wohnen Obergeschosse barrierefrei Bereich

Bereich Nord A 42.120 gm BGF
Bereich Nord B (Teilbereich) 6.272 gm BGF
Bereich Sud A 20.578 gm BGF
; o . ; 10.890 gm BGF
Bereich Std B (Teilbereich)
. . . . 10.000 gm BGF
Bereich Residential Zone Sonderflachen

Summe 89.860 gm BGF
Summe Total 118.908 gm BGF
zusatzlich:

Gepéacklager / wohnungsbezogene Services
im Erdgeschoss der Wohngebéude 33.022 gm BGF



Ausstattung Olympisches Dorf / Paralympisches Dorf

Die Zimmerausstattung der Unterklinfte entspricht dem gehobenen Standard der *** - Sterne-Kategorie.
Alle Wohnungen sind dariiber hinaus ausgestattet mit einer eingerichteten Kiichenzeile, Kabel-TV /
Video on-demand, Computer mit Internetzugang und Telefon. Das Ubergreifende Sicherheitskonzept
wird erganzt durch den Einsatz modernster Sicherheitstechnik in den Unterkiinften wie fingerprint-
accessgesteuerte Wohnungsturen, intelligente Brand- und Einbruchsmelder und Gegensprechanlagen
mit Sicherheitsmonitoren.

Medizinische Versorgung

Eine entsprechend der »IOC Olympic Village Guidelines« voll ausgestatteten Polyklinik steht
insbesondere den Delegationen ohne oder mit nur einem kleinen medizinischen Betreuerstab zur
Verfugung. In der Polyklinik sind auch die technischen Services fir die Paralympics (z.B. Rollstuhl- und
Prothesenreparatur) untergebracht. Das medizinische Zentrum mit den zugeordneten Arzte- und
Behandlungsraumen der medizinischen Betreuer der mittleren und grof3en Delegationen ist im
Gebaudekomplex der Polyklinik untergebracht.

Verpflegung

Fur die Verpflegung der Bewohner des Olympischen Dorfes stehen insgesamt drei Speisesale zur
Verfiigung: Die zentrale Mensa 1 als »Main Dining Hall« im Studen des Dorfes mit dem Wahlraum fur die
Athletenkommission, die Mensa Mitte in Nachbarschaft zum Busterminal und die Mensa Nord. Dieses
gastronomische Angebot wird erganzt durch verschiedene Restaurants, Cafes und Bars entlang der
Uferpromenade.

Information

Gegentber der Mensa 1 befinden sich das NOC Service Center, Uber das die Mannschaften alle
gewilnschten Informationen abrufen kénnen und das fur die Winsche und Anfragen der Delegationen
24 Stunden zur Verfugung steht. Im benachbarten NOC Sports Information Center werden alle
wettkampfbezogenen Informationen wie Startlisten, Ergebnislisten, Trainingszeiten etc. zur Verfligung
gestellt.

Sicherheit

Zentrale Bausteine des Sicherheitskonzepts sind der Leitstand im obersten Stockwerk des
Logistikzentrums, der Komplex Sicherheitszentrale / Feuerwache sowie die dezentralen
Sicherheitsservicestationen (siehe hierzu auch weiter oben im Abschnitt »Sicherheitskonzept«).

Entertainment

Am sudlichen Ende des Hafenbeckens sind in einem fiir Sondernutzungen reservierten Bereich der
Residential Zone die Bauten fir Unterhaltung, kulturelle Einrichtungen und Shopping konzentriert. Durch
die raumliche Trennung von Wohngebauden im riickwartigen Bereich und Sondernutzungen entlang der
Lutzner StraBe wird gewdhrleistet, dass die Wettbewerbsvorbereitung der Aktiven durch
Freizeitaktivitaten anderer Bewohner des Dorfes nicht beeintrachtigt wird. Folgende Einrichtungen sind
dort vorgesehen:
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Freizeit- und Kulturzentrum: TV-Lounge, Bucherei, Kino, Disco, Clubs, Veranstaltungssaal
Shopping-Center Laden, Cafes, Sponsor-Outlets, Post, Bank, Souvenirshop, Florist, Fotolabor, Friseur,
Reiseblro, Mietwagenverleih, Tourist Info / Ticket Office, Werbeartikel-Geschéfte

Das Forum der Weltreligionen, in dem Andachts- und Meditationsraume sowie Restaurants mit
Angeboten fir verschiedene Glaubensgruppen vorgesehen sind, wurde bewusst abseits der stdlichen
»Party-Zone« im Nordwesten des Olympischen Dorfes angeordnet.

Serviceeinrichtungen
Das 18-geschossige Hochhaus, das den Eingang zur International Zone markiert, beherbergt das
Logistikzentrum mit folgenden Funktionen:

Akkreditierungsbuiro, Pressezentrum, Konferenzrdume, Interviewrdume, Radio / TV - Zentrum
Olympisches Dorf, Redaktion "Village Newspaper", VIP-Protokoll, Allgemeine
Verwaltung, Biros der Nationalen Olympischen Komitees, Konferenzraume, Leitstand Sicherheit.



Darstellung der diplombezogenen Masterplanung
Die Grol3e und Anordnung der Baufelder und der Verlauf der StraBen bleibt groRtenteils unverandert.
Veréanderungen in der Residential Zone

Nach Analyse der ehemaligen Olympischen Ddrfer und Sportlermeinungen wurde festgestellt, dass die
veranschlagten 13,6 m2 BGF pro Person an Wohnflache als zu wenig empfunden wurden. Deswegen
haben wir fiir die Wohnbebauung einen Wert von ca.18 m2 BGF pro

Person festgelegt und erhalten eine BGF von 284250 mz2.

Die Verdichtung wird erzielt durch die Ubernahme der geschlossenen Blockbebauung in jedem Baufeld.
AuRerdem wurde die Einfamilienhausbebauung teilweise um ein Geschoss erhdht, wodurch auch eine
stufenweise Abnahme der Geschossigkeit und Verdichtung zum Landschaftspark hin entsteht.

Residential Zone Nord

Aufgrund der besonderen Situation des Wohnens am Wasser haben wir den Effekt fur eine grofere
Anzahl an Bewohnern erlebbar gemacht, indem teilweise die begriinten Innenhdfe durch flache
Wasserfelder ersetzt wurden. Zuséatzlich wird die Kaimauer durch Kanéle unterbrochen, welche mit in die
StralRenziige integriert werden. Diese Grachten sind unterirdisch miteinander verbunden, so dass sich
kein stehendes Gewasser bildet.

Den nordlichen Abschluss bildet die Mensa. Von weiteren Wohngebauden wurde hier abgesehen, da
sich diese raumlich von der restlichen Bebauung absondern wirden.

Die Eingangssituation an der Dr.-Hermann-Duncker-Strasse wird durch einen Platz vor der Mensa
erweitert. Hier ist eine gewerbliche Nachnutzung vorgesehen.

Fur den begrinten Sicherheitsbereich unmittelbar entlang der Plautstrasse ist ein zweiter Bauabschnitt
fur die Nachnutzung vorgesehen.

Residential Zone Sud

Hier wurden nur kleine Veranderungen in der Gebaudeanordnung der Baufelder unmittelbar an der
Uferstrasse vorgenommen, dennoch nimmt die Verdichtung zum Landschaftspark hin ab. Die
Ausrichtung der einzelnen Einfamilienhduser wurde teilweise geé&ndert, so dass in den jeweiligen
Baufeldern gemeinschaftlich genutzte Freiflachen entstanden.

Den Abschluss des Wohnbereichs zum Landschaftspark an dieser Stelle bildet der organisch geformte
Verlauf der Baufelder. Dieser wird ebenfalls betont durch die bogenférmig verlaufende Stral3e. Das
Trainingsareal fiir die Sportler konzentriert sich im nérdlichen Teil des Landschaftsparks in Verlangerung
des nordlichen Brickenverlaufes.

Um die zentrale Lage der Kirche zu betonen wird die Allee an dieser Stelle durch einen Platz
unterbrochen. Im Gegensatz zur nérdlichen Zone, die eher durch lineare Strukturen gepragt ist, zeigt
sich die teilweise organische Struktur der Umgebung hier auch durch die natirlich auslaufende Uferzone.
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Residential Zone Sonderbereich

Der Kanal wurde weiter nach Sitiden verlegt, um den Verlauf der stadtebaulich markanten Gréppler-
Demmering-Strasse zu verlangern.

Um den Bezug zu den anderen beiden Bereichen der Wohnzone zu verdeutlichen, wurden die beiden
Uferstrassen links und rechts des Hafenbeckens verlangert.

Durch den neuen Stral3enverlauf entstehen zwei gleich grol3e trapezformige Quartiere, die langsseitig
durch eine glastiberdachte FulRgéangerpassage miteinander verbunden sind.

Fur diesen Bereich wird eine vorwiegend gewerbliche Nachnutzung vorgesehen.

Veranderungen in der International Zone
Die einzige Anderung im Bereich der Internationalen Zone ist bedingt durch die Verlagerung des Platzes

in Verlangerung der Groppler-Demmering-Strasse. Im Siuden wird der Bereich begrenzt durch eine
bepflanzte Grinflache.

Zahlen und Fakten:

Bruttobauflache 43,4 ha um das Hafenbecken

Bruttogeschossflache 367.024 m?
davon

BGF Wohnflache 234.327 m2
BGF Gewerbeflache 82.774 m?2

Bei einer Belegung von 16000 (11000 Athleten, 5000 Offizielle) Personen entspricht das 17,76 m2 BGF
pro Person.



DIPLOMBEZOGENE MASTERPLANUNG

Neukonzeption M 1:10000
Das fiir die Projektstudie relevante Grundstick wird griin hinterlegt dargestellit.
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Entwurfsbeschreibung

Der Gebaudekomplex liegt in der nérdlichen Residential Zone des Olympiadorfes und ist als reiner
Wohnkomplex konzipiert. Er gliedert sich in sechs Bauteile. An je einem kubenférmige Kopfbau, an der
auf der Ostseite des Grundstiicks, schlief3t ein ca. 36 Meter langer Riegel in Nord-Siid-Ausrichtung an.
Entlang der Uferpromenade erstreckt sich mit 70 Meter Lange ein weiterer Riegel der Nord- und
Sudende die kubenformigen Kopfbauten in der Fassade nachzeichnet. Den sechsten Bauteil bildet eine
offene Garage mit 30 Stellplatzen im Zentrum der U-férmigen Gebaudekomplexes. Die Bebauung der
Umgebung des Grundstiickskomplexes weif3t ausschliel3lich viergeschossige Blockstrukturen auf.

Der Entwurf passt sich somit in die umliegende Bebauungsstruktur ein, bildet mit dem ihm strukturell
spiegelbildlich auf der gegentuiberliegenden Strassenseite angeordnetem Gebaude eine Aufweitung des
Strassenzuges. Die Grinflachen rechts und links der Strasse bilden eine Einheit.

Der geplante Gebaudekomplex hat eine Geb&audehdhe von vier Geschossen auf einer
Grundsttcksflaiche von 5361 m2. Auf einer Bruttogrundflache von 9691m2 verteilen sich 76
Wohneinheiten mit WohnungsgrofRen von 56,8 m? bis 104,9 m? Wohnflache. Hinzu kommen 2 Service-
oder Praxisraume mit je 113 m? Nutzflache. Wahrend der olympischen Nutzung entsteht Wohnraum fur
353 Athleten. Die Nachnutzung sieht ein Wohnraumangebot fiir 160 Personen vor.

Die Tiefgarage mit 28 Stellplatzen im Zentrum des Geb&udekomplexes wird Uber die Nord-Sid-
ErschlieBungsachse erschlossen. 4 Stellplatze sind rollstuhlgerecht angelegt. Die eingeschossige
Anlage ist 1,5m? unter die Grundstiicksoberkante abgesenkt. Oberhalb der Grundstiickskante ist Sie zu
allen Seiten, sowie durch Einschnitte im Dach geotffnet um eine natirliche Bellftung und Belichtung zu
garantieren. Ein elektronisches Tor wird durch ein Kartensystem geéffnet bzw. geschlossen. 4
Treppenzugange sowie ein Lift sorgen fur eine optimale Zuganglichkeit fir alle Anwohner.

Ein oberirdisches Parken ist mit 8 Stellplatzen fiir die Praxis- und Gemeinschaftsflachen auf dem
Grundstuck in unmittelbarer N&he zu den Eingangen der Kopfbauten angeordnet worden.

Alle Objekte sind vom Innenhof her erschlossen und gut einsehbar. In allen Gebauden ist am
Eingangsbereich ein Pfortnerraum angesiedelt. Wéhrend der Olympiade wird dieser durch den
Wachdienst genutzt, der hierdurch die Uberwachung des Innenhofbereichs und der Eingange garantiert
sowie die Mdoglichkeit zur Personenkontrolle beim Betreten der Gebaude hat. Sportwaffen etc. kdnnen
hier abgegeben und gelagert werden. Im Zuge der Nachnutzung werden diese Raume zu Abstellrdumen
umgestaltet.

Der Entwurf ist durch eine strenge Gliederung gekennzeichnet und wird durch die Gegensatzlichkeit der
verwendeten Materialien (Holz und Beton) belebt. Der natirliche Alterungsprozess der unbehandelten
Fassade unterstitzt dies. Alle Treppenhauser sind zu den Stirnseiten vollverglast und gewahren so
Ausblicke auf das Hafenpanorama oder die Grachten und Wasserflachen im inneren des Plangebietes.
Dies entspricht unter anderem den Anforderungen der Nachnutzer. Senioren wiinschen sich sowohl von
ihrer Wohnung als auch von den Kernbereichen des Gebaudes einen guten visuellen Uberblick iber das
Geschehen draufRen.

Die Wohnungen im Erdgeschoss liegen mit ihrer FuBBbodenoberkante ca. 1,5 Meter tiber dem
Grundsticksniveau. Diese Art der Ausfuhrung vereint zwei Vorteile. Zum einen wird vermieden die
unterhalb des Grundwasserspiegels zu grinden, zum anderen wird so ein Einblick in die
Erdgeschosswohnungen vermieden, was dem Bediirfnis dlterer Menschen nach Sicherheit entspricht.
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Alle Wohnungen sind mit Wannenbad und Balkon ausgestattet. Finger-Print-Access und audiovisuelle
Kontrollmoglichkeiten am  Tuar6ffner sind Kennzeichen einer technisch hochwertigen und
bedienungsfreundlichen Ausstattung.

Die Mehrheit der Wohnungen sind 2-Zimmerwohnungen mit mehr als 50m? Wohnflache. Auch dies
entspricht den steigenden Anspriichen von Senioren an ihren Alterswohnsitz.

Ca. 40% der Wohnungen verfiigen uber ein zweites Duschbad das wahrend der olympischen Nutzung
als Abstellraum flr Sportgerat konzipiert ist. Nach auf3en aufschlagenden Badezimmertliren, mittels
Schiebetliren zusammenlegbare Wohn- und Schlafzimmer erfordern weitere Bedirfnisse die
zunehmend an altersgerechtes Wohnen gestellt werden.

Barrierefreiheit des gesamten ErschlieBungs- und Wegesystems ist sowohl fur die olympische wie auch
die nacholympische Nutzung Grundprinzip. Hierdurch werden Integration und Bildung
nachbarschaftlicher Kontakte unterstitzt.
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1-3 Obergeschoss 1:500

*

Nutzungen pro Etage

2 Wohnung Typ A 117,0m2 WFL
6 Wohnung Typ B 88,2 m2 WFL
6 Wohnung Typ C 57,5 m2 WFL
2 Wohnung Typ D 161,6 m2 WFL

Insgesamt 92 Athleten pro Etage
Erdgeschoss 1:500

8 Athleten
4 Athleten
5 Athleten
11 Athleten
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Nutzungen

1 Gemeinschaftsraum 113,65 m2 NFL
1 Medizinische Betreuung 113,00 m? NFL
4 Personalraume (Sicherheitsdienst) 14m2 NFL
6 Wohnung Typ B 88,2 m2 WFL 4 Athleten
6 Wohnung Typ C 57,5 m2 WFL 5 Athleten
2 Wohnung Typ D 161,6 m2WFL 11 Athleten

Insgesamt 77 Athleten
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Sicherheitszone EG 1:500

Wahrend der Olympiade werden neben allen Eingangen Empfange eingerichtet (braun), die auch den
Sicherheitsdiensten als Basis dienen. Der gesamte Innenbereich der Anlage lasst sich tberblicken
(hellrot). Die einzelnen Posten haben untereinander Blickkontakt.

Der unmittelbare Einzugsbereich jedes Empfangs ist rot dargestellt. An allen Empfangen werden grol3e
Gepéackstiicke sichergestellt. Sportwaffen und andere gefahrdende Gegensténde werden, bei Betreten
des Gebaudes, hier abgegeben.



Zwei Wohnungen vom Typ A werden wéhrend der Nutzung als Athletenunterkunft

zu einer Wohneinheit mit 113,6 m? Wfl. zusammengelegt. Die Wohnung ist mit einer
Kochnische ausgestattet und besitzt zwei rollstuhlgerechte Bader. Insgesamt werden
8 Athleten in zwei Dreibett- und einem Zweibettzimmer untergebracht. Zusatzlich zu
den Kleiderschranken, von denen je einer pro Sportler vorgesehen ist, gibt es eine
weitere Abstellkammer im fir alle Bewohner zugénglichen Wohnraum.

Fur die nacholympische Nutzung als Seniorenwohnung wird die Wohnung wieder in
zwei jeweils 56,8m2 groRe Einheiten getrennt. Diese entspricht in ihren Raumangebot
den steigenden Anforderungen zukinftiger Rentner. Ein ausreichend tiefer Balkon,
mindestens 1,2 m Abstand zwischen zwei Wanden und ein rollstuhlgerecht ausgestattetes
Bad, sowie eine getrennte Kiche sind nur einige der zu erfullenden Anforderungen.

Olympische Nutzung Nacholympische Nutzung
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Olympische Nutzung Nacholympische Nutzung
3 Schlafzimmer 1 Schlafzimmer 13,0 m2
1 Wohnraum mit Kochnische 1 Wohnraum 18,1 m?
2 Badezimmer 1 Badezimmer 7,4 m2
2 Balkone 1 Kiche 7,1 m2
1 Balkone

14,2 m2 Wil. pro Athlet
56,8m2 Wil
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Wie schon die Wohnung Typ A, so sind auch die Typen B und C rollstuhlgerecht ausgestattet.
Beide verfigen wéahrend der olympischen Nutzung Uber einen zusatzlichen Abstellraum, der

im Fall von Wohnung B fiir die Nachnutzung in ein zweites Duschbad umgewandelt wird. Diese
Wohnung bietet fir den Umbau in eine Seniorenwohnung zusétzlich die Mdglichkeit Wohn- und
Schlafraum Uber eine breite Schiebetlr zu verbinden, falls eine Person Bettlagerig wird.

Auf diese Weise kann sie trotzdem noch am Leben des Partners teilhaben.

Olympische Nutzung

Typ B

2 Schlafzimmer
1 Wohnkiiche
1 Badezimmer
1 Abstellraum
1 Balkon

17,6m2 Wfl. pro Athlet

Nacholympische Nutzung

1 Schlafzimmer 22,6m?2
1 Wohnzimmer 21,2m?2
1 Zimmer 9,8mz2
1 Badezimmer  8,3m?

Typ C

2 Schlafzimmer
1 Wohnkiiche
1 Badezimmer
1 Abstellraum
1 Balkon

14,4 m2 WAl. pro Athlet

1 Schlafzimmer 13,9m?2
1 Wohnzimmer 13,9m2
1 Abstellraum 1,3m?
1 Badezimmer  8,5m?2

1 Duschbad 3,2m2 1 Kiche 11,8m?2
1 Balkon 1 Balkon
88,2m2 Wil. 57,5m2 Wil.




Wohnung D stellt in der olympischen , wie auch der nacholympischen Version den grof3ten
Wohnungstyp dar. Im ersten Fall wird sie mit einer Wohnung vom Typ A zu einer 162 m? grof3en Einheit
zusammengelegt. lhr offener Zuschnitt, der grof3e Balkon mit Blick auf den Hafen und der groRzugig
dimensionierte Wohnbereich bietet 11 Athleten Platz fir Erholung und

Freizeit. Bei zwei rollstuhlgerechten Bader und einem barrierefreiem Duschbad entstehen auch hier
keine Engpasse wahrend der Paralympics. Ein groBer und ein kleiner Abstellraum bietet gentigend
Stellplatz fir Sportausrustung, Rollstiihle oder ahnliches.

Fur die nacholympische Nutzung der Seniorenwohnung findet der interessierte Kaufer auf 105m2
Wohnflache eine groRRzligig geschnittene Wohnung mit raumhoher Verglasung, offener Kiiche und mehr
als 2 Meter tiefem Balkon.

Olympische Nutzung

4 Schlafzimmer

1 offene Kiiche

1 offener Wohnraum
2 Abstellraume

2 Badezimmer
1Duschbad

1 Balkon

14,7 m2 WAl. pro Athlet
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Nacholympische Nutzung

2Schlafzimmer
1 offene Kiiche
1 offener Wohnraum
1 Abstellraume
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E] 1 Badezimmer
1Duschbad
E] 1 Balkon
105m2 WHl.

s

.




g~

Im Erdgeschoss der 6stlichen Kopfbauten sind wahrend und nach der olympischen Nutzung Praxis- und
Gemeinschaftsflachen bzw. Servicebliros untergebracht. Der flr den Sicherheitsdienst bestimmte Raum
im Eingangsbereich wird spater als Abstellraum nachgenutzt.

Bauteill A 113 m2 NFL Bauteil E 113m2 NFL
[ T I |
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1 Gemeinschaftsraum 113,65 m2 NFL
1 Medizinische Betreuung 113,00 m? NFL
4 Abstellraume (Fahrrader/Rollstiihle) 14m2 NFL
2 Wohnungen Typ A 56,8 m2 WFL 2 Zimmer
6 Wohnungen Typ B 88,2 m2 WFL 3 Zimmer
6 Wohnungen Typ C 57,5 m2 WFL 2 Zimmer
2 Wohnungen Typ D 104,9 m2 WFL 3 Zimmer
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Nutzungen pro Etage

6 Wohnung Typ A 56,8 m? WFL
6 Wohnung Typ B 88,2 m? WFL
6 Wohnung Typ C 57,5 m2 WFL
2 Wohnung Typ D 104,9 m2 WFL

2 Zimmer
3 Zimmer
2 Zimmer
3 Zimmer




Kellergeschoss
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Nutzungen

4 Hausanschlurdume
10 Wasch — und Trockenrdume
78 Kellerraume
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Okologie und Okonomie — Ein Widerspruch?

Lassen sich die Ziele hohe Behaglichkeit, gute Raumluftqualitat, wirtschaftlicher Betrieb und vertretbare
Investitionskosten bei einem Neubau gemeinsam erreichen? Lange Zeit schien es, als ob Okonomie und
Okologie einander behindernde Zielsetzungen waren, zwischen denen zumindest ein Kompromiss
geschlossen werden muss.

Beim Bau von Passivhausern entstehen im Vergleich zum Standardhaus Mehrkosten. Die Da&mmung ftir
die Wéande, den Boden und das Dach ist aufwandiger und daher teurer. Auch die dreifach verglasten
Fenster haben Ihren Preis. Anschlieend fallen noch Kosten fiir die Luftung und die Solaranlage an.
Allerdings fallt die Heizung weg, hier spart man. Durch die zahlreichen realisierten Beispiele von
Passivhausern ist heute klar, dass sich 6konomische und 6kologische Zielsetzungen gleichermal3en
zufriedenstellend bertcksichtigen lassen.

Der Schlussel hierzu ist die ganz erheblich verbesserte Energieeffizienz. So betrugen nach Angaben des
Passivhaus-Instituts die Mehrkosten bei einer Doppelhaushalfte in Nirnberg 14.060 Euro. Durch die
jahrliche Energieeinsparung kénne man hingegen rund 1.023 Euro bei derzeitigen Energiepreisen
einsparen. Nach 14 Jahren haben sich die Mehrkosten demnach amortisiert. Bei Nutzungsdauern von
80 Jahren, allgemein verknappenden Ressourcen und steigenden Energiepreisen sind die Mehrkosten
nicht nur akzeptabel, sie konnen sogar vernachléassigt werden. Hingegen sollte die Frage nach einem
Mehrwert gestellt werden.

Fur Wohngebaude im mitteleuropaischen Raum bedeutet dies vor allem sehr guter Warmeschutz,
Luftdichtheit, hocheffiziente Liftung, Haustechnik mit niedrigen Aufwandszahlen und stromsparende
Geréte. Die effiziente Technik verringert nicht nur den Energieverbrauch, sondern erhéht auch die
thermische Behaglichkeit und verbessert den Schutz der Bausubstanz. Dadurch steigt der Wert des
Gebaudes im Allgemeinen mehr, als fir Verbesserungen an Mehrinvestitionen aufgewendet werden
muss. Wenn hohe Qualitat zu vertretbaren Kosten zu bekommen ist, hat sich die einmalige Investition
schnell gelohnt.

Gestiegener Wert, verringerte Instandhaltungsaufwendungen, langere Nutzungsdauer, gesiindere und
behaglichere Wohnverhéltnisse stellen einen zusatzlichen Nutzen dar, welcher eine verbesserte
Effizienz schon alleine rechtfertigt.

Hinzu kommen erhebliche Betriebskosteneinsparungen beim Heizenergieverbrauch.

Gegeniiber der Energieeinsparverordnung verbrauchen Passivhauser um den Faktor 4 weniger
Heizenergie.

Die Verséhnung von Okologie und Okonomie bei der Anwendung von Effizienztechniken ist kein Zufall
sondern fester Bestandteil der eingesetzten Technologien.

Was ist ein Passivhaus?

Ein Haus wird zum Passivhaus, wenn es einen Jahresheizwarmebedarf unter 15 Kilowattstunden pro
Quadratmeter beheizter Wohnflache aufweist. Der Primarenergiebedarf einschliel3lich Wasser und
Haushaltsstrom muss unter 120 kwWh/m2 pro Jahr liegen. Ob ein Haus luftdicht ist, wird mit einem
Drucktest Uberpriift.



Temperierung, Luftung und Tageslicht

Auch im Passivhaus muss ein Restwarmebedarf gedeckt werden — es ist kein Nullheizenergiehaus. Es
reicht aber aus, die Warme durch eine Nacherwarmung der Zuluft, die ohnehin verteilt werden muss,
zuzufuhren. So kann die Luftung gleichzeitig auch fir die Heizwarmeverteilung genutzt werden.
Insbesondere im Bereich des Seniorenwohnens ist eine Liftungsanlage hinsichtlich des schlechten
Liftungsverhaltens alter Menschen unabdingbar. Somit entsteht durch den angestrebten
Passivhausstandard in Bezug auf die Liftungsanlage kein Mehraufwand. In den Wohnungen des
Projektes Pier 60 erfolgt die Zuluftzufihrung Uber Quellluftauslésse im Boden der Wohnraume (grin). In
den Nassraumen und der Kiiche wird die Abluft Gber Kanéle der Warmeriickgewinnungsanlage in einen
der vier Hausanschlussraume zugefuhrt (rot). Hier wird ihr die Restwarme mittels eines Warmetauschers
entzogen und der Uber einen Erdkanal angesaugten Frischluft zugefihrt.
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Die Kihlung der Raume erfolgt nach demselben Prinzip. Im Sommer sorgen die tiefen Balkone fiir eine
ausreichende Verschattung des Wohnraumes. Da die Sonnenstrahlen nicht direkt auf die Fensterflachen
auftreffen kommt es nicht zu einer Aufheizung der Raume. Im Winter erwédrmen die Sonnenstrahlen
jedoch aufgrund der sturzfreien Konstruktionen und des niedrigen Sonnenstandes zusatzlich den
gesamten Wohnraum. Aus tageslichttechnischer Perspektive ist die Abwesenheit eines Fenstersturzes
unabhangig von der Himmelsrechnung ebenfalls vorteilhaft, da so ein hdherer Anteil des starkeren
Zenitlichtes in die Raume gelangt. Dies flihrt zu geringeren Einschaltzeiten des Kunstlichtes und somit
zu einer weiteren Energieersparnis.
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Luftungsrohrdimensionierung

Der Einbau einer Liftungsanlage mit Warmerlckgewinnung muss bereits im Stadium des Vorentwurfs
berlcksichtigt werden, da nur in diesem Stadium eine Anordnung der Radume erreicht werden kann, die
kurze und zusammengefasste Leitungen und somit eine Reduzierung des Materialaufwandes und
madglicher Gerauschemissionen gewéhrleistet. Um einen Anhaltspunkt zu haben wie grof3 der fir die
Leitungen zu veranschlagende Platzbedarf ist, muss der Zu- und Abluftvolumenstrom jeder Wohnung
ermittelt werden. Nachfolgend wird jeder Wohnungstyp mit den zugehdrigen Daten hinsichtlich der
Luftbewegungen und des zu erwartenden Liftungsrohrdurchmessers dargestellt. In den Kiichen
kommen zusatzlich Ablufthauben zum Einsatz die einen 15-fachen Luftwechsel im Kochfall sicherstellen.

Wohnung TYP A M 1:100 (vergrof3erte 200er Darstellung)

Zuluftvolumenstrom

N

Wohnraum 18,7m2 h=25m LWRO0,5 23,38m%h

Schlafzimmer  13,4m?2 h=25m LWRO0,5 16,75m%h

Zuluftvolumenstrom 40,13m3/h

Abluftvolumenstrom

D T Bad 76m2 h=25m LWR221 40,00m3h

Abluftvolumenstrom 40,00m3/h

Liftungsrohrdimensionierung

Zuluft  bis 100mz2/h DN 100

Abluft  bis 100m2/h DN 100



Wohnung TYP B

Zuluftvolumenstrom

Wohnraum 21,8m?2 h=2,5m
Schlafzimmer  23,3m2  h=2,5m
Zimmer 10,5m?2 h=2,5m

Zuluftvolumenstrom

LWR 0,5
LWR 0,5

LWR 0,5

27,25m3h

29,13m3h

13,13m?/h

69,51m3h

M 1:100 (vergroRerte 200er Darstellung)

Abluftvolumenstrom

Bad 8,58m2

Duschbad 3,34m?2

Abluftvolumenstrom

Liftungsrohrdimensionierung

Zuluft  bis 100m?/h

Abluft  bis 100m2/h

h=2,5m

h=2,5m

DN 100

DN 100

LWR 2,3

LWR 2,3

49,34m3/h

19,20m?/h

68,55m3h



Wohnung TYP C M 1:100 (vergroéRBerte 200er Darstellung)

Zuluftvolumenstrom

Wohnraum 14,3m2  h=2,5m LWR 0,6 21,45m3h
Schlafzimmer  14,3m2  h=2,5m LWR 0,6 21,45m3/h

Zuluftvolumenstrom 42,90m3/h

Abluftvolumenstrom

Bad 8,79m2  h=2,5m LWR 2 43,00m3/h

Abluftvolumenstrom 43,00m3/h

Liftungsrohrdimensionierung

Zuluft  bis 100mz/h DN 100

Abluft  bis 100m?/h DN 100



Wohnung TYP D M 1:100 (vergréRBerte 200er Darstellung)
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Zuluftvolumenstrom Abluftvomenstrom
Wohnraum 39,7m2  h=2,5m LWR 0,5 49,63m3h Bad 6,59m2  h=2,5m LWR 4  65,90m3h
Schlafzimmer  21,7m?2 h=2,5m LWR 0,5 27,16m3h Duschbad 3,94m2  h=2,5m LWR 4  39,40m2/h
Zimmer 23,0m2 h=2,5m LWR 0,5 28,75m3h
Zuluftvolumenstrom 105,54m3/h Abluftvolumenstrom 105,3m3h

Luftungsrohrdimensionierung

Zuluft  bis 200mz/h DN 200

Abluft  bis 200m?/h DN 200
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Warmwassererzeugung — Dimensionierung der Kollektorflachen und Warmwasserspeicher

Die Warmwassererzeugung erfolgt Uber Solarkollektoren in der Fassade und auf dem Dach der
Treppenhauser. Fur die Deckung des Warmwasserbedarfs muss von einer Kollektorflache von 0,8 — 1,2
m?2 pro Einwohner veranschlagt werden. Die Anlage ist fir die olympische Nachnutzung dimensioniert.
Hierzu wird von einer durchschnittichen Bewohnerdichte von 2 Einwohnern pro Wohneinheit
ausgegangen und 1m?2 Kollektorflache pro Person veranschlagt. Fur die meiste Zeit des Jahres,
insbesondere wahrend der Sommermonate reicht die Versorgung Uber die auf dem Dach befindlichen
Kollektoren aus. Um Warmeverluste zu vermeiden sind diese in die Dachkonstruktion integriert.

Um dem steigenden Warmwasserbedarf im Winter und dem tiefen winterlichen Sonnenstand Rechnung
zu tragen befinden sich zusatzliche Kollektoren in den West- und Siidfassaden der Wohnungen vom Typ
B. (siehe Grafik vorherige Seite) Uber eine Soleleitung und einen Warmetauscher wird die so
gewonnene Warme an das Wasser im Dreischichtspeicher (bertragen. Entsprechend eines
Speicherbedarfs vom 60-80I/m2 Kollektorflache und ca. 50m?2 Kollektorflache in der Fassade und 110m2
auf dem Dach bei 160 Bewohnern, ergibt sich ein Speichertankvolumen vom 12ms3, welches auf 4
Speicher a 3m?3 vorgesehen verteilt wird.

Vakuum-
Réhrenkollektor
Warmwassergewinnung
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——
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Umgang mit der Ressource Wasser

Ein 6kologischer Planungsansatz im Umgang mit der Ressource Wasser ist einer der Grundpfeiler
nachhaltigen Handelns. Insbesondere flir den Standort Leipzig mit der bestehenden
Hochwasserproblematik ist dies zutreffend. Die direkte Lage der Immobilie am Wasser macht einen
planerischen Beitrag, den natlrlichen Wasserhaushalt zu entlasten, unabdingbar.

Im Projekt Pier 60 kommen finf verschiedene Ansatze zum tragen.

- Verzicht auf Versiegelung der unbebauten Grundsticksflachen; Parkplatze und Wege werden mit
wasserdurchlassigen Betonsteinen gepflastert.

- Verringerung des Bodenaushubs durch Anhebung der Wohngebaude (trotz Unterkellerung) und
Garagen

- Regenwassernutzung zur Deckung des durch Toilettenspllungen entstehenden
Betriebswasserbedarfs

- Dezentrale Grauwasserklarung mittels Klarteichen auf dem Grundstiick

- Entlastung der Klarwerke

- Einsatz von Spararmaturen

Nachfolgend wird die prozentuale Bedarfsdeckung durch Regenwasser sowie das bendtigte
Tankvolumen ermittelt.

Der durchschnittliche Trinkwasserverbrauch pro Kopf in Deutschland betragt 120 Liter pro Tag. Er teilt
sich wie folgend auf:

trinken/kochen 3% 3.6 I/d

Korperpflege .

Baden/Duschen 6% 7,2 1/d
30% 36,0 I/d

Durch Regenwasser sind demnach 62% oder 74,4Liter/Tag ersetzbar. Auf die Toiletten alleine entfallt
ein Anteil von 32%. Dies entspricht einer Menge von 38,4 Litern. Dieser durchschnittliche Verbrauch
l&sst sich durch den Einsatz von Spararmaturen auf max. 151/d reduzieren.

Der Grad der mdglichen Bedarfsdeckung ergibt sich aus dem Regenwasserangebot. Ausschlaggebend
sind die Auffangflache (m?), der Abflussbeiwert (w) und die jahrliche Niederschlagshéhe (mm/a). Der
Abflussbeiwert wird aufgrund der unguinstigen Dachform mit 0,6 angenommen. Fir die Bemessung des
Regenwassertanks ist die maximal regenlose Zeit am Bauort maRgeblich. Fir Deutschland ergibt sich
aufgrund meteorologischer Daten ein Wert von 27 Tagen.



PIER

AbfluRbeiwert
Auffangflache ( m?) X (W) X  Niederschlagshéhe (mm/a)
1950 0,6 750
Regenwasserdargebot (m3) 877,5
Tagesbedarf pro Pers. X Anz. d. Pers. x 365 Tage
15 160 365
Betriebswasserbedarf (m3) 876

Jahrlicher Betriebswasserb. x max regenl. Zeit / 365 Tage
876 27 365
Speichervolumen (m3) 64,80

Bedarfsdeckung Uber Regenwasser (%) _

Tanks missen dunkel stehen.Regenwasser fiir Toiletten, Waschmaschinen,
Gartenbewasserung

Unter den angenommenen Werten ist eine 100%ige Deckung des durch die Toilettenspilung
entstehenden Betriebswasserbedarfes gegeben. Das benétigte Tankvolumen wird auf 4 Tanks mit je
16,2 m? Volumen aufgeteilt.

2% Gefalle

- A \ -

Nachspeisung

Uberlauf

Regenwassertank




Grauwasserklarung

Abwasserklaranlagen dienen dem Schutz der Menschen und der Umwelt. So wie sie heute konzipiert
sind, belasten sie beide aber auch. An einer Modellrechnung lasst sich der hohe Energiebedarf
herkémmlicher Klarverfahren aufzeigen:**

Die Schweizer Klaranlagen beispielsweise, verbrauchten bereits Mitte der 80er Jahre 268Mio

kWh oder 963.000 Gigajoule an Strom jahrlich. Bei einer Verbrennung von fossilen Energietréagern (zum
Beispiel 100.000 Tonnen Steinkohle) wirde dadurch etwa 350.000 Tonnen Kohlendioxyd freigesetzt.
Daruber hinaus kann der Installationsaufwand nur fir den Beton auf etwa 3 Milliarden kWh elektrischer
Energie und damit Gber 30 Millionen Gigajoule Primarenergie geschatzt werden, was als Strom einer
Umweltbelastung von 3,5 Millionen Tonnen Kohlendioxyd entspricht. Damit erweisen sich
leistungsfahige Wasserreinigungsanlagen als intensiv an der Luftverschmutzung beteiligt.

Naturliche Verfahren zur Grauwasserklarung bieten hier eine einfache Alternative. Ihr Vorteil beschréankt
sich jedoch nicht nur auf eine geringere CO2-Emission und eine immense Energieersparnis. Vielmehr
entlasten sie zusatzlich das 6ffentliche Abwassernetz und gestatten eine direkte Rickkopplung zwischen
umweltvertraglichem Verhalten (Verzicht auf schadigende Haushaltsreiniger) der Verbraucher und den
Umweltproblemen. Hinzu kommen eine bessere Reinigungsleistung und ein wirtschaftlicherer Betrieb
bei gleichzeitig hoherer Betriebssicherheit und leichterer Organisation als bei zentralen Konzepten.

Dezentrale Konzepte und naturnahe Klarverfahren kdénnen demnach als Erganzung zu zentralen
Konzepten und als ein wichtiger Schritt zur Regeneration offener Gewasser und des Grundwassers
betrachtet werden.

Abwasserteiche sind seit 3000 Jahren gebrauchlich. Zur Reinigung von Grauwasser wird mit einer
Flache von 1-2m? pro Einwohner gerechnet. Von einer Schwarzwasserklarung muss aufgrund einer zu
geringen Grundstlicksflache abgesehen werden. Fur das Projekt Pier 60 ergibt sich hiermit eine
bendtigte Flache von 320m 2. Diese ist im Innenhof des Konzeptes vorhanden. Umgesetzt wird ein auf
dem ,Okotec-System* basierendes Klarkonzept mit Pflanzbeeten.

149 Quelle: Handbuch okologischer Siedlungsumbau



Die Grafik zeigt die stdlichen Klarbeetanlagen. Uber eine Zuleitung von einem Schwaller wird das erste
Pflanzbeet dosiert mit Grauwasser vertikal beschickt. Uber einen wallférmig angeordneten Bodenfilter
sickert es nach dieser Erstklarung in das zweite Pflanzbeet. Nach dieser Klarstufe gelangt das gereinigte
Wasser Uber eine Ableitung zum Vorfluter. Im Fall des Olympiadorfes wére dies zunachst eine der
kunstlichen Grachten und dann der Lindenauer Hafen.
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Stromerzeugung

Die 21 groRten Stromerzeuger in der EU haben im vergangenen Jahr 0,8 Prozent mehr Kohlendioxid
ausgestol3en als 2001. Weil die Stromerzeugung um 1,3 Prozent angestiegen ist, verringerte sich der
spezifische Ausstol3 um 0,5 Prozent von 360 auf 358 Kilogramm Kohlendioxid pro Megawattstunde. Die
groiten Kohlendioxid-Erzeuger im Jahr 2002 waren RWE mit 127 Millionen Tonnen, ENEL aus Italien
mit 75 Millionen Tonnen, die schwedische Vattenfall mit 68 Millionen Tonnen und E.on mit 64 Millionen
Tonnen. Zusammen mit den anderen 17 Energie-Gro3konzernen sind sie fur drei Viertel aller
Kohlendioxid-Emissionen in der Strom- und Warmeerzeugung verantwortlich. ***

Um der Zielsetzung ,griiner Spiele” und einer allgemein nachhaltigen Stadtentwicklung Rechnung zu
tragen muss also auch Uber eine umweltfreundliche Stromerzeugung nachgedacht werden. Die
Installation grof3flachiger Photovoltaikanlagen ist jedoch mit einem

nicht zu unterschéatzenden Investitionsvolumen verbunden. Da der Wirkungsgrad solcher Anlagen noch
nicht so hoch ist und die regularen Strompreise niedrig, mussen bei den Investoren Anreize zur
Realisierung geschaffen werden.

Nach dem Wegfall des 100.000-Dacher-Programms kdnnen ab 1. Juli 2003 keine Antrage mehr gestellt
werden. Eine Alternative ist das KfW-Programm zur CO2-Minderung.

Es bietet sogar hinsichtlich der Finanzierung Vorteile.

Einer der Kritikpunkte am 100.000-Dacher-Programm war die kurze Laufzeit, die bei manchen
Investoren in eine Zahlungsunfahigkeit fuhrte. Der Grund: Ohne anfangliche Eigenmittel konnten
Photovoltaik-Anlagen gebaut werden. Aufgrund der Konstruktion des Programms Uberwiegen jedoch in
den Folgejahren die féalligen Kreditzahlungen die Einnahmen aus Solarstrom, mit der Folge, dass der
Investor dann erst Eigenmittel einsetzen muss.

Diese Schuldenfalle entfallt beim KfW-Programm zur CO2-Minderung mit einer Laufzeit von 20 Jahren.
Trotzdem gibt es auch hier nach 10 Jahren ein Risiko, da die Zinsfestschreibung nur 10 Jahre lang gilt.
Danach wird ein neuer Zinssatz festgelegt, der sich am Markt orientiert, und damit héher ausfallen kann.
Dennoch ist das Programm attraktiv:

Finanziert werden kdnnen Photovoltaikanlagen in Verbindung mit Wohngebauden.
Bis zu 100% des Investitionsbetrags, Hochstbetrag 5 Millionen Euro, 10 oder 20 Jahre Laufzeit.
Konditionen des 20-jahrigen Kredits: 3 tilgungsfreie Anlaufjahre, 96% Auszahlung, Effektivzins 3,53%

Da absehbar ist, dass die zur Verfligung stehenden Dachflachen nicht genug Ertrag bringen kdénnen um
eine autarke Stromversorgung der Bewohner sicherzustellen, wird nachfolgend ermittelt welcher
finanzielle Jahresreinertrag von der Anlage, bei heutigen Vergutungskonditionen fir Solarstrom, zu
erwarten ist.

Da das Land Sachsen ein Eigeninteresse am Einsatz regenerativer Energien im Olympischen Dorf hat
kann von einer zusatzlichen finanziellen Férderung ausgegangen werden. Zurzeit besteht ein solches
Programm nicht. Als Anhaltswert fiir eine Foérderung wird das Programm Nordrhein-Westfalens
genommen, welches dachintegrierte Anlagen ab 2kWp mit 700 € pro kWp bezuschusst.

141 Quelle:Ergebnisse der Studie ,Climate Change and the Power Industry” des internationalen Beratungsunternehmens
PricewaterhouseCoopers und des franzdsischen Informationsdienstes Enerpresse.



Bei Berlicksichtigung eines Neigungswinkels von 30° und eines Azimutwinkels von 0° bietet das Dach
verschattungsfrei Platz fur ca. 700m2 Photovoltaikflache. Die durchschnittliche Nennspitzenleistung
heutiger monokristalliner Module liegt bei 50Wpeak bei 1m x 0,5m Auf3enmal3. Hieraus ergibt sich eine
maximale Leistung von 70 kWp. Unter Beriicksichtigung eines Nutzungsfaktors von 97,5% ergibt sich
ein rechnerischer Jahresertrag von 68,25 kWp.

Bei einer durchschnittichen Jahresvollastdauer von 850 Stunden ergibt sich somit ein
Jahresenergieertrag von 58.012,5 kWh.

Renditebetrachtung

Die Rendite gibt dem Investor Aufschluf tGber die Rentabilitat seiner Investition in die Photovoltaikanlage.
Zur Ermittlung der Rendite missen neben den Investitionskosten, die durch Netzeinspeisung
entstehenden Jahreseinnahmen ermittelt werden. Die gezahlte Vergitung

ergibt sich aus einem im KfW-Forderprogramm festgelegten Satz.

Fiar Anlagen die im Jahr 2001 in Betrieb gingen werden Einspeisevergitungen von 99 Pfennigen gezahlt.
In jedem weiterem Jahr geht die Einspeisevergitung fur dann neu in Betrieb genommene Anlagen um
5% pro Jahr zurtick. Ist die Anlage aber erst einmal in Betrieb genommen, bleibt die Vergitung fir 20
Jahre konstant. Fir den voraussichtlichen Zeitpunkt der Inbetriebnahme wird Juli 2012 angenommen.
Hieraus ergibt sich eine Vergutung von 0,37 € pro kwWh.

Anlagendaten

Gesamtkosten der Anlage 350.000,00 EUR
Leistung der Anlage 68,25 kW
Kosten je kW installierter Leistung

Zuschiisse 5.128,21 EUR
Verbleibende Investitionskosten 47.775,00 EUR
Jahresvollasj[dauer 302.225.00 EUR
Jahresenergieertrag

Durchschnittliche Einnahmen je kWh (ab 2012)nach 850 h
Erneuerbare-Energien-Gesetz und Vorschaltgesetz 58.012,5 kWh
Jahreseinnahmen nach

Erneuerbare-Energien-Gesetz und Vorschaltgesetz 0,37 EUR
Jahrliche Nettorendite

Amortisationszeit

Nach 14,6 Jahren kénne die jahrlichen Gewinne auf die Wohnungen zur Senkung der Betriebskosten
umgelegt werden. Die Finanzierungskosten bleiben in dieser Berechnung unbertcksichtigt, da sie
bereits in den Kosten fir das Gesamtprojekt berticksichtigt sind, und tber den Verkauf der Wohnungen
gedeckt werden. Im Umkehrschluss kommt den Wohnungen

durch den hohen technischen Standard eine Wertsteigerung zu.
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Fazit

Das Projekt ,Pier 60“ stimmt von seiner Konzeption mit den sich aus dem Werbeslogan ,griine
Spiele* ergebenden Anforderungen Uberein. Alle aus der Analyse bisheriger Dorfer erkenntlichen
Planungsansatze kommen so auch hier zur Anwendung. Die Verringerung der Umweltbelastung sowie
der schonende Umgang mit Ressourcen hat dabei Prioritat. So werden

Energie- und Stoffkreislaufen innerhalb des Siedlungsgebietes geschlossen. Die attraktive Lage der
Immobilie und die ansprechende Gestaltung des olympischen Dorfes (Grunflachen, Grachten, Hafen)
ermdglichen eine abwechslungsreiche Freizeitgestaltung vor Ort. Die Anwohner kénnen sich im direktem
Wohnumfeld erholen — der Pkw kann 6fter stehen bleiben.

Eine Steigerung der Attraktivitat fihrt so zu einer Verringerung der Flachen und Siedlungs-anspriiche
heutigen Freizeitverhaltens.

Alle zur Verwendung kommenden Baustoffe werden hinsichtlich einer problemlosen Rickfiihrung in den
Stoffkreislauf (Stoffreinheit — Verzicht auf Verbundwerkstoffe und ,glattende MalRnahmen®) und eines
geringen Herstellungsenergiebedarfs ausgewahlt. Obendrein missen sie hinsichtlich ihrer Emissionen
ein allergiestofffreies und gesundes Wohnklima sicherstellen. Eine hochgedammt Konstruktion
MalRRnahmen zur Warmertickgewinnung reduzieren den Energiebedarf um ein Weiteres. Der Einsatz
alternativer Energieerzeugungsmethoden tragt wiederum zur Reduktion von Schadstoffemissionen bei.
Zur Verbesserung des Mikroklimas wird weitgehend auf die Versiegelung von Flachen verzichtet. Der
Verantwortungsvolle Umgang mit der Ressource Wasser wird zusétzlich durch Regenwassernutzung
und natirliche Grauwasserklarung sichergestellt.

Das sich aus der olympischen Nutzung ergebende Raumprogramm kann problemlos in seine
Nachnutzung tberfihrt werden. In den wenigsten Fallen missen Wénde versetzt werden. Umbaukosten
werden gering gehalten. Raume fur Sicherheitsdienste erfahren eine sinnvolle Nachnutzung als
Abstellraume im Eingangsbereich, was den Platzbedarf fur Rollstiihle, Gehhilfen etc. abdeckt. Sowie vor,
als auch nach der Olympiade wird dem Anspruch an ein hohes Sicherheitsgefiihl genlige getan. Die
vorhandenen Praxis-, Service-, und Gemeinschaftsrdume bleiben in ihrer Funktion erhalten.
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PROJEKTSTUDIE Il

Bauteilbezogene Flachenermittlung

Nachfolgende Grafik zeigt die Aufteilung des Projektes in die als Berechnungsgrundlage
Angenommenen Bauteile. Die Garage wird hierbei als eigener Bauteil betrachtet. Die
Grundstucksaufteilung ist zur Verdeutlichung rot dargestellt entspricht aber nicht dem, in

die Berechnung einflie3enden, rechnerisch ermitteltem Wert. Dieser geht aus dem Verhéltnis
der BGF der einzelnen Objekte zur BGF des Projektes hervor. Die genauen Werte werder* im

Flachennachweis aufgelistet
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Die Ermittlung der Flachen basiert auf der Grundlage der Entwurfsplanung im Maf3stab
1:200 und wurde mit Hilfe des verwendeten CAD-Systems erarbeitet. Grundlage hierfir ist
die DIN 277.

Die Flachenanalyse erfolgt nach einer differenzierten Betrachtung der unterschiedlichen
Bauteile. Zusatzlich wird eine separate Ermittlung der Flachen nach oberirdischer und
unterirdischer BGF vorgenommen. Die Garage wird hierbei als eigener oberirdischer Bauteil
betrachtet.

Diese Unterteilung ermdglicht eine genaue Betrachtung der unterschiedlichen Nutzungseinheiten, und
bildet somit die Basis flr prazise Aussagen der spateren Wirtschaftlichkeitskalkulation. Als Beispiele
sind die Bauteile A, E und F zu nennen,

fur die eine teilweise Vermietung vorgesehen ist.

Die Folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die ermittelten Flachen. Hinzu kommt eine
Gegentberstellung der bendtigten Stellplatze und eine Gegenlberstellung mit den in der Tiefgarage
realisierten Stellplatzmadglichkeiten.

Bauteil Bauteil Bauteil Summe
A und B und D Bauteil F
E C Parken
BGF oberirdisch 534 m2| 1.768 m2 3.665 m? 1.025 m2 9.691m2
Wohnen
BGF oberirdisch 199 m?
Buro
BGF unterirdisch 199 m? 285 m2 646m2 1614 m2
BGF gesamt 931 m2 2053 m? 4.311m? 1.025 m? 11304 m?
WFL 340,5 m2 1166 m2 | 2.458,6 m? 5471,6m?
NFL 113 m2 922 mz2 1148 m2
Grundstlicksflache 405 m2 978 m2 2.028 mz 567 m2 5361 m?
Stellplatznachweis
Praxis 113m2 NF 1 Stellplatz je 30 m2 NF 4 Stpl.
Serviceraume 113m2 NF 1 Stellplatz je 30 m2 NF 4 Stpl.
Seniorenwohnen ca.160 EW 1 Stellplatz je 5-8 EW 20 Stpl.
Summe der bendtigten Parkplatze 28 Stpl.
Summe der zur Verfligung stehende Parkplatze 36 Stpl.
Zusatzliches Parkangebot 8 Stpl.
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Objektbeschreibung

Lage
Stadt Leipzig, Stadtbezirk Schonau, Olympiadorf auf dem Gelande des ehemaligen Lindenauer-Hafens

GrundstiicksgroiRe
Die Grol3e des zu beplanenden Baufeldes betragt 5.361m?2

Projekt

Das Projekt besteht aus finf Gebauden, mit drei Obergeschossen und einer Garage fir den
Eigenbedarf die als eigenstandiger Bauteil im Zentrum der Anlage liegt. Die Bauteile A und E sind
gemischt genutzt. Im Erdgeschoss von Bauteil A sind der Servicebereich des Betreibers der
Seniorenwohnanlage, in Bauteil E Praxisraume untergebracht. Die Bruttogeschossflache des gesamten
Projektes betragt 9.691m2.

AulRenanlagen

Die verkehrsmaRige ErschlielRung des Plangebietes Olympiadorf wird oberirdisch als
verkehrsberuhigter Bereich abgewickelt. Die neugestaltete Uferpromenade mit der denkmalgeschiitzten
Kaimauer entlang des Hafenbeckens

werden den Nutzern und Anwohnern als "gesunder” Ort fur Wohnen und Freizeit zugefihrt und dienen
als Flaniermeile. Die ErschlieBungswege als fu3laufige Verbindung der Gebaude untereinander werden
mit wasserdurchlassigen Betonsteinen verlegt. Die Eingangsbereiche der geplanten Bauten werden in
Natursteinplatten ausgebildet, die sich in ihrer Form und Farbe von der restlichen Bepflasterung
absetzten und so die Zugehorigkeit zu den einzelnen Gebauden betont. Verbleibende Flachen werden
als Grunzonen angelegt und mit Bepflanzungen untergliedert. Vier Klarteiche werden in die Griinanlage
integriert und sind gleichzeitig Bestandteil des libergeordneten stadtebaulichen Konzeptes, das wohnen
am Wasser auch fir die Wohnbereiche erfahrbar zu machen, die tiber keinen direkten Zugang zur
Uferpromenade verfligen.

Baugrund

Das Herrichten des Grundstulicks fallt in den Aufgabenbereich der Stadt und ist im Grundstickspreis mit
enthalten.

Untergeschoss und Fundamentierung

Durch den Grundwasserspiegel muf das Kellergeschol3 sowie der unterirdische Teil der Tiefgarage mit
einer geschlossenen "weil3en Wanne" ausgebildet werden. Die an das Erdreich angrenzenden Bauteile
sind aus wasserundurchlassigem Beton auszubilden. Die Ableitung der Kréfte erfolgt Uber
Streifenfundamente.

Konstruktion

Die Baukonstruktion ist in ihrer Funktion ablesbar und gliedert so das Gebaude. Beton steht fiir statische
Konstruktion, Holz fir austauschbare Ausfachungen.

Die Primarkonstruktion ist als Stahlbetonskelett mit kraftschliissig verbundenen Filigrandecken und —
wanden ausgefiihrt. Die Aussteifung erfolgt durch tragende Innenwande und durch
stahlbetonumschlossene ErschlieBungskerne. Die AulRenwénde bestehen aus vorgefertigten
Holzrahmenelementen bei denen ausschlief3lich ein konstruktiver Holzschutz zum tragen kommt.



Stitzen und Decken werden in der Fassade durch Glasfaserbetonfertigteile nachgezeichnet. Beton und
Holz altern zwar mit der Witterung, beleben aber auch mit ihren sich ver&dndernden Oberflachen die
unbehandelte Fassade. Als Fenster kommen

schlanke Holzfenster mit Dreischichtverglasung und Kryptonfillung (U=0,6) zum Einsatz. Die
elementierte Konstruktion gewéhrleistet einen schnellen Auf- und sauberen Rickbau, in dem die
Werkstoffe gut getrennt und dem Recyclingprozess zugefiihrt werden kénnen.

Tragende Innenwénde

Die tragenden Innenwéande im Bereich der Treppenhauser werden aus kraftschliissig verbundenen
Stahlbetonfertigteilen hergestellt. Innenwande im Wohnbereich werden in Kalksandstein ausgefuhrt.

Nichttragende Innenwénde

Nichttragende Innenwéande werden in Kalksandstein ausgefiihrt. Lediglich im Sanitarbereich kommen
Gipskartonstanderkonstruktionen zum Einsatz.

Dacher

Alle Déacher sind Flachdéacher mit 2% Gefalle zur Innenentwésserung. Die Abdichtung erfolgt durch
gewebeverstarkte Dach bahnen auf einer Warmedammung und entsprechenden Ausgleichs- und
Dampfsperren.

Treppen

Samtliche Treppenlaufe und -podeste werden als Stahlbetonfertigteile vorgefertigt und je nach
Baufortschritt im Rohbau mit eingebaut. Die Treppengelander werden aus Stahlrohren mit
Holzhandlaufen gefertigt.

Aufzige

Samtliche hydraulisch betriebenen Aufziige befinden sich in eigenen Schachten mit
Stahlbetonumfassungswanden (d=20cm). Die Aufzlige dienen der barrierenfreien ErschlieRung der
Geschosse und eignen sich zur Aufnahme eines Rollstuhls. (Kabinengrof3e 1,20 x 1,50m)
Bedienarmaturen sind barrierefrei (Blindenschrift, groRe Displays, Stockwerksansage).

Garage

Die Tiefgarage hat insgesamt 100 Einstellplatze mit einer Einzelgrof3e von 2,5 x 6,00m und dient der
Versorgung aller Objekte mit Stellplatzen. Ausgewiesen werden dabei eine ausreichende Anzahl an
Behindertenparkplatzen.

Die Garage ist naturlich beliftet und belichtet. Sie wird Uber getrennte Fahrbahnen fiir Zu- und Abfahrten
erschlossen.

Hausanschluf3
Alle Ver- und Entsorgungsleitungen werden in einem Medienkanal gebiindelt. Der Anschluf3 erfolgt Gber

vier Haustechnikraume. In der Beschreibung des 6kologischen Planungsansatzes wird die Haustechnik
dargestellt.
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Standard

Der Standard kann durch die Wahl der Baustoffe, der technischen Konzeption und der Anordnung und
Qualitat der festen Einbauten als gehoben bewertet werden. Damit entspricht er der Lage und
aullenraumlichen Gestaltung.

Sonstiges

Das gesamte Projekt ist barrierefrei und rollstuhlgerecht ausgelegt. Die Briefkédsten erméglichen tber
Sichtfenster eine nachbarschatftliche Kontrolle. Dies dient der Steigerung des Sicherheitsgefiihls. Aul3en
und Innen gibt es in den Hauseingéngen Sitz- und Ablagemaoglichkeiten. Zusétzliche Sitzbanke sind auf
allen Etagen im Flurbereich angeordnet. Alle Tiren haben eine Mindestbreite von 1m.



VORBEMERKUNGEN
Rahmenbedingungen

Im folgenden Kapitel werden Berechnungen erstellt, anhand derer ein Aussage bezuglich der
Rentabilitat und der Wirtschaftlichkeit der Immobilie gemacht werden kénnen. Die Vorgehensweise sieht
zunachst eine eigenstéandige Betrachtung der einzelnen Bauteile vor, die spéater durch eine
Gesamtbetrachtung des Projektes erganzt wird. Durch diese Vorgehensweise kdnnen genaue
Erkenntnisse Uber die Verteilung der Investitionskosten und der Rentabilitéat des Bauvorhabens
gewonnen werden.

Hierbei werden folgende Berechnungsmethoden verwendet:
Kostenschatzung

Die Kostenschatzung wird nach DIN 276 jeweils getrennt nach einzelnen Bauteilen erarbeitet. Sie gibt
Aufschlufd tber die Hohe der Investitionskosten der Bauteile sowie des Projektes in seiner Summe.
Durch die Verwendung geeigneter Kennwerte bezlglich der Konstruktion und der spateren Nutzung
werden die individuellen Eigenschaften der Bauten berucksichtigt.

Wirtschaftlichkeitsberechnung

Auf Basis der berechneten Investitionskosten aus der Kostenschatzung wird die Kostenmiete
("Nullmiete") ermittelt. Es handelt sich hierbei um die minimale Miete, die angesetzt werden muf3, um
eine Nutzungseinheit rentabel zu machen. Durch einen Vergleich der errechneten Kostenmiete mit den
in der Marktanalyse erarbeiteten Mietsituation in Leipzig, kann die Durchsetzbarkeit und
Konkurrenzfahigkeit der geplanten Gebaude am Markt beurteilt werden.

Developerrechnung / Renditebetrachtung

In Fall dieses Projektes wird ein aus der Developerrechnung abgeleitets Verfahren angewandt, um eine
Aussage zur der Rentabilitét hinsichtlich der getatigten Investition treffen zu kdnnen.

Auf Basis der aus der Marktanalyse ermittelten und realisierbaren Vermarktungskonditionen wird der
voraussichtliche Verkaufserlos der einzelnen Bauteile ermittelt. Nach Abzug der entstehenden Kosten
fur Vermarktung und Leerstand werden auch die in der Kostenschatzung ermittelten Investitionskosten
nach Kostengruppen abgezogen. Hierbei erfolgt eine Aufschliisselung in zwei Richtungen:

a) Ermittlung des maximalen Grundstiickserwerbspreises (Projektbezogen)
b) Ermittlung der maximal tragbaren Baukosten fiir KG 300/400

Im Anschluf3 erfolgt eine Gegenuberstellung der Verkaufserldse und der Investitionskosten. Hierbei kann
eine Aussage Uber die erzielbare Gesamtrendite hinsichtlich der einzelnen Bauteile, wie auch des
Projektes in seiner Gesamtheit getétigt werden. Fir letztere gibt eine Alternativmatrix eine zusétzliche
Risikoauskunft hinsichtlich variierender Investitionskosten und Verkaufserlose.

Unter Zuhilfenahme der unter b) ermittelten Werte kann der Projektsteuerer ermessen, welcher Bauteil
das Projekt gefahrdet und wie grol3 der finanzielle Spielraum hinsichtlich der Konstruktion ist.
Gegebenfalls kann er das Architekturbiiro zu einer Umplanung veranlassen.
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Ertragswertbetrachtung

Der Ertragswert stellt fir ein Kreditinstitut die Entscheidungsgrundlage Uber die Vergabe eines Kredites
und dessen Konditionen dar. Er gibt Aufschlul? Giber den Verkehrswert des Objektes und seine
VerhaltnismaRigkeit bezuglich der Investitionskosten.

Als Grundlage zur Berechnung der Kostenschatzung, der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung, der
Renditebetrachtung und der Ertragswertbetrachtung dienen alle Aufstellungen und Flachennachweise
sowie die Entwurfsplanungen 1:200 aus den vorhergehenden Kapiteln.

KOSTENSCHATZUNG NACH DIN 276

Die Kostenschatzung wird nach DIN 276 - Kosten im Hochbau (Juni 1993) ermittelt. Sie dient der
Uberschlagigen Ermittlung der Kosten fiir die einzelnen Bauteile. Die hierfir verwendeten
Kostenkennwerte teilen sich wie im Folgenden beschrieben auf die einzelnen Kostengruppen auf.

KG 100

Unter den einzelnen Bauteilen werden die Grundstuickskosten anteilig aufgeteilt. MaRgebend ist hierfur
die BGF. Bei dem, fur die Nutzungseinheiten angesetzten Kennwert, wird von einem Basiswert von 230
EUR/m2 BGF fiir das gesamte Grundstlick ausgegangen. Dieser Wert entspricht Griindstiicken im
Ortsteil Plagwitz, die in ihrer Lage und Art der Umnutzung (Wohnen am Wasser auf ehemaliger
Industriebrache) am ehesten mit den Flachen am zukiinftigen Lindenauer-Hafen verglichen werden
koénnen.

KG 200

Da es sich um ein bereits vollstandig erschlossenes Grundstiick handelt, sind die Kosten fir Herrichten
und Erschliel3en bereits im jeweiligen Kennwert der Kostengruppe 100 enthalten. Stellplatze werden
unter Kostengruppe 200 nicht angerechnet, da in diesem Fall alle benétigten Stellplatze auf dem
Grundstuck realisiert werden kdnnen.

KG 300 / 400

Die Kostenkennwerte flr die Baukonstruktion und die Technischen Anlagen werden der Literatur "BKI
Baukosten 2001 Teil 1, Kostenkennwerte fur Gebaude", fur die jeweilige Nutzungseinheit entnommen.
Um einen mdglichst genauen und realistischen Wert zu erhalten, welcher auch in der Praxis angewendet
wird, werden diese Kennwerte durch einen zusatzlichen Vergleich mit bereits vorhanden
Konkurrenzobjekten gemittelt. Die Suche nach geigneten Vergleichsobjekten stellt sich aufgrund der
geringen Anzabhl realisierter Projekte ahnlicher GréZenordnung als schwierig heraus. Um dennoch zu
vergleichbaren Werten zu kommen, wurden Objekte ausgewabhilt die in ihrer Architektur, Grél3e und
technischen Ausstattung den Objekten vom Typ B und D &hneln.
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Die folgende Tabelle enthalt eine Ubersicht (iber die gewahlten Kostenkennwerte.

Auswertung der Kostenfeststellung der Vergleichsobjekts

Vergleichsobjekte

Passivhaus Freiburg Passivhaus kassel el
Bauzeit 1001 - 1402 Bauzeit 1099 - 3/00
mittlere Bauzeit 01 mittlere Bauzeit 2/99
Index g8,2 Index 984
m? BGF 2.760,00 m® BGF 3E70,00
m? WFL 1.653,00 m WFL 1.580,00
€ Menge £/m? a 13 e nge &/m? % &/m?
KG 300 1.832.640,00 276000  cod o0 825 263319600 367000  cooos B30 676,70
KiG 400 38540000 2780,00 14000 174 S16.021,00 IET000 14007 1E.9 140,30
KG 300+ 221904000 2760,00 804,00 100 304921700 3.670,00 B3085 100 817 42
Fanddaten vorauss. Baubeginn Februar 10
vorauss. Fertigstellung Februar 12
Jahr des Letzten verfiigbaren Index Februar 02
jahrl.Preissteigerung ab letzten Index -0,20%
Regional bedingter Auf- oder Abschlag -5,00%
Zu-Abschlag auf gewlnschten Standard 10,00%
standard KG 300 KG 400
Maltgebender Kennwert  mittel 664 140
Index Vergleichsobjekt | 2002 98,2
Letzter verfliigbarer Index | 2003 95,4
Aktueller Kennwert 2003 665,35 140,2851324
Kennwert Bauzeit 692,14 £ 137,90 €
Kennwert Bauregion 619,54 € 130,63 €

incl. Zuschlag flir gehobenen Standard 681,49 €

KG 600

Die Kosten fur Ausstattung werden in der Kostenschatzung nicht berticksichtigt, da individuelle
Einrichtungen (Mébelierungen) von den jeweiligen Nutzern getragen werden.
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KG 700

Die KG 700 (Baunebenkosten) wird mit einer Pauschale von 24% anhand der Kostengruppen 300 und
400 ermittelt. Diese setzt sich wie folgend zusammen:

Architekten und Ingenierleistungen
Finanzierung

allgemeinen Baunebenkosten
Projektentwicklung
Projektmanagement

13%
5%
2%
2%
2%



Kostenschitzung nach DIN 276

Bauteil A und E

Grundstick gesamt 5.361 m?
BGF gesamt cberirdisch 9.691 m?
Bodenrichtwert 230,0 €m=
Bauteil A und E
Kostengruppe Bezeichnung der Kostengruppe Kennwert Menge € - Betrag
100 GRUNDSTUCK
Grundstickswert 230,0 €£/m? 405 m? 893.195 £
Grundsticksnebenkosten 50 % 93.195 € 4 660 €
Freimachen 0,0 % 93.195 £ 0 €
Summe Grundstiick 97.855 €
200 HERRICHTEN UND ERSCHLIESSEN
HERRICHTEN 0,0 €/m? 0 m? 0 £
offentl. Erschlielfung (Ver-, Entsorgung) 0,0 €/m? 405 m? 0 £
nichtéffentl. Erschlielbung (innere Erschl.) 0,0 €/m* 405 m* 0 €
Ausgleichsabgaben (Stellplatzablése) 12.500,0 £/51ck. 0 Stck. 0 €
Summe Herrichten u. Erschlielten 0€
300 Bauwerk - Baukonstruktion
Serviceeinrichtung 500,00 €£/m* 253 m? 151653 €
Wohnen 681,0 €/m? 679 m? 462,000 £
Sonstiges 0,0 €/m* 0 m® S
Unvorhergeseheneas (% von Bausumme) 2,00% 813742 € 12275 €
Zwischensumme Baukosten oberirdisch 626.017 €
besondere Grindungstechn. Malin. 0,0 €/m? 0 m? 0 £
Sonstiges 0,0 €/m* 0 m? 0 €
Unvorhergesehenes (% von Bausumme) 2,00% 0 € 0 £
Zwischensumme Baukaosten unterirdisch 0€
Summe Bauwerk - Baukonstruktion 626.017 €
400 Bauwerk - Technische Anlagen
Serviceeinrichtung 140 €/m? 253 m? 35.386 €
Wohnen 140 €/m? 679 m? 94.996 €
Sonstiges 0 €
Unvorhergeseheneas (% von Bausumme) 2,00%  130.382 € 26808 €
Summe Bauwerk - Technische Anlagen 132.990 €
500 AUSSENANLAGEN
Stellplatze oberirdisch 7.500,0 €/Stck. 5 Stck. 37.500 €
Aussenanlagen (anteilig an Gesamtkosten) 0,00% 759.007 m? 0 €
Summe Aussenanlagen A7.500 €
600 AUSSTATTUNG & KUNSTWERKE
Ausstattung 0 €
Summe Ausstattung, Kunstwerke 0€
700 BAUNEBENKOSTEN 24,00% 759,007 €
Summe Baunebenkosten hezogen auf KG 300/400 182.162 €

Baukosten gesamt

Bauteil A und E

1.076.524 €

WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG
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Kostenschatzung nach DIN 276 Bautell B und D
Grundstick gesamt 5.361 m*?
BGF gesamt oberirdisch 9.691 m*
Bodenrichtwert 230,0 €/m?
Bauteil B und D
Kostengruppe Bezeichnung der Kostengruppe Kennwert Menge € - Betrag
100 GRUNDSTUCK
Grundstickswert 230,0 £/m? 978 m® 224.941 €
Grundsticksnebenkosten 50 % 224941 € 11.247 €
Freimachen 00 % 224941 € 0 €
Summe Grundstiick 236.188 €
200 HERRICHTEN UND ERSCHLIESSEN
HERRICHTEN 0,0=/m*? am= 0 €
dffentl. Erschliefung {Ver-, Entsorgung) 0,0=/m*? 978 m® 0«
nichtdffent!. Erschliziiung {innere Erschl.) 0,0&/m? a78 m* 0
Ausgleichsabgaben (Steliplatzablise) 12.500,0 &/Stck. 0 Stck. 0«€
Summe Herrichten u. Erschliefen o€
300 BAUWERK
Wohnen 6810 €/m? 2.053 m* 1.308.365 €
Sonstiges 0,0 €/m* 0m= 0«
Linvorhergesehenes (% von Bausumme) 2,00% 1.398.365 € 27967 €
Zwischensumme Baukosten oberirdisch 1.426.333 €
besondere Grindungstechn. Malkn. 0,0 &/m* am? 0 €
Sonstiges 0,0=/m* om* 0«€
Unvorhergesehenes (% von Bausumme) 2,00% 0 € 0 €
Zwischensumme Baukosten unterirdisch o€
Summe Bauwerk - Baukonstruktion 1.426.333 €
400 Bauwerk - Technische Anlagen
Wohnen 140,0 €/m? 2.053 m? 287476 €
Sonstiges 0«€
Unvorhergesehenes (% von Bausumme) 2,00%  287.476 € 5750 €
Summe Bauwerk - Technische Anlagen 293.226 €
500 AUSSENANLAGEN
Aussenanlagen 0,00 978 m* 0«
Summe Aussenanlagen 0€
600 AUSSTATTUNG & KUNSTWERKE
Ausstattung Kosten werden vom Mutzer getragen 0 €
Summe Ausstatiung, Kunstwerke 0€
700 BAUNEBENKOSTEN 24,00%  1.719.558 €
Summe Baunebenkosten bezogen auf KG 300/400 412.694 €
Baukosten gesamt Bautell B und D 2.368.441 €



Kostenschatzung nach DIN 276 Bauteil C

Grundstiick gesamt 5.361 m*
EGF gesamt cberirdisch 9.691 m?
Bodenrichtwert 230,0 €m?
Bauteil C
Kostengruppe Bezeichnung der Kostengruppe Kennwert Menge € - Betrag
100 GRUNDSTUCK
Grundstiickswert 230,0 €/m* 2.028 m? 466,346 £
Grundsticksnebenkosten 50 % 466.346 € 23317 £
Freimachen 00 % 466,346 £ 0 £
Summe Grundstiick 489.664 €
200 HERRICHTEN UND ERSCHLIESSEN
HERRICHTEN 0.0 €/m? 0 m? 0 €
affentl. Erschlielung (Ver-, Entsorgung) 0.0 €/m? 2.028 m? 0 €
nichtiffentl. Erschlielung (innere Erschl.) 0,0€/m? 2.028 m? 0 €
Ausgleichsabgabhen (Stellplatzablase) 12.500,0 £/5tck. 0 Stck. 0 €
Summe Herrichten u. Erschliel3en 0€
300 BAUWERK
besondere Grindungstechn. Malin. 0,0€/m? 0 m? 0 €
Waohnen 6810 €/m? 4.311 m? 2935927 £
Sonstiges 0,0€/m? 0 m? 0 €
Unvorhergesehenes (% von Bausumme) 2,00% 2935927 € 58.719 £
Zwischensumme Baukosten oberirdisch 2.994646 €
besondere Grindungstechn. Malin. 0,0€/m? 0 m? 0 €
Sonstiges 0,0€/m? 0 m? 0 €
Unvorhergesehenes (% von Bausumme) 2,00% 0 € 0 €
Zwischensumme Baukosten unterirdisch €
Summe Bauwerk - Baukonstruktion 2.994.646 €
400 Bauwerk - Technische Anlagen
Wohnen 140,0 €m* 4.311,2 €/m? 603.568 €
Sonstiges 0 €
Unvorhergesehenes (% von Bausumme) 2.00% 603.568 € 12.071 €
Summe Bauwerk - Technische Anlagen 615.639 €
500 AUSSENANLAGEN
Aussenanlagen 0,00 2.028 m? 0 €
Summe Aussenanlagen 0€
600 AUSSTATTUNG & KUNSTWERKE
Ausstattung 0 €
Summe Ausstattung, Kunstwerke 0€
700 BAUNEBENKOSTEN 24.00% 3.610.285 €
Summe Baunebenkosten bezogen auf KG 300/400 866.468 €
Baukosten gesamt Bauteil C 4.966.417 €

WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

157
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PROJEKTSTUDIE Il

Kostenschatzung nach DIN 276 Bauteil F - Garage
Grundstiick gesamt 5.361 m?
BGF gesamt oberirdisch 9.691 m?
Bodenrichtwert 230,0 €/m?
Bauteil F - Garage
100 GRUNDSTUCK
Grundstiickswert 230,0 €/m? 567 m? 120.410 €
Grundstiicksnebenkosten 50 % 130.410 € 6.521 €
Freimachen 0,0 % 130410 € 0€
Summe Grundstiick 136.931 €
158 200 HERRICHTEN UND ERSCHLIESSEN
HERRICHTEN 0,0 €/m* 0 m? 0€
éffentl. Erschlielung (Wer-, Entsorgung) 0.0 €/m? 0 m2 0e€
nichtéffentl. Erschliefiung (innere Ersch ) 0.0 €/m? 0m? o€
Ausgleichsabgaben {Stellplatzablise) 12.500,0 €/Stck, 0 Stek. 0€
Summe Herrichten u. Erschllefen 0€
300 BAUWERK
besondere Grindungstechn. Marn, 0,0 €/m? 0 m? 0 €
Parken oberirdisch 250,0 €/m* 1.025 m? 256.250 €
Parken unterirdisch 0.0 €/m* 0m? o€
Sonstiges 0.0 €/m? 0m= 0 €
Unvarhergesehenes (% von Bausumme) 0,00% 256,250 € 0 €
Summe Bauwerk - Baukonstruktion 256.250 €
400 Bauwerk - Technische Anlagen
Parken oberirdisch 20,0 €/m? 1.025 m? 20.500 €
Parken unterirdisch 0,0 €/m* 0 m? 0€
Sonstiges 0 €
Unvarhergesehenes (% von Bausumme) 2,00% 0 € 0 €
Summe Bauwerk - Technische Anlagen 20.500 €
500 AUSSENANLAGEN
Aussenanlagen 0,00 567 m* 0 €
Summe Aussenanlagen 0€
600 AUSSTATTUNG & KUNSTWERKE
Ausstattung 0 €
Summe Ausstattung, Kunstwerke 0€
700 BAUNEBENKOSTEN 24,00% 276.750 €
Summe Baunebenkosten bezogen auf KG 300/400 66.420 €
Baukosten gesamt Bauteil F - Garage 480.101 €
Bezogen auf das Projekt entsprechen die Gesamtkosten einem Emn - KG 100700
In H6he von 12.31.%.6.446,04 € feinem Baupreis von: Bateil A T
Wohn- und Nutzflache = 1868€/m2 Bautzil B 2368440 6T €
Bruttogrundflache = 1091€/m? £ T Tl UL Rl
Bautsil D 2.368.440,67 €
Bautzil E 1076.523 53 €
Bautail F 48010053 €

Gesamtkostan 12.336.446, 04 €



WIRTSCHAFTLICHKEITSBERECHNUNG

Das Konzept sieht vor die Wohnungen und Servicerdume der Bauteile A und E sowie einen Anteil der
Garagenstellplatze zu vermieten. Hierzu wird in den folgenden Berechnungen die Wirtschaftlichkeit der
fur eine Vermietung in Betracht kommenden Nutzungseinheiten Gberprift. Hierflr wird die Kostenmiete
("Nullmiete") ermittelt. Sie beschreibt den Wert, welcher angesetzt werden muf3, damit sich die Immobilie
selbst tragt. Die Hohe der Kostenmiete ist hierbei abhangig von den Kapitalkosten und den Bewirt-
schaftungskosten. Die Kostenschatzung liefert den Wert der Investitionskosten fiir die jeweilige
Nutzungseinheit.

Fremdfinanzierung

Die Angaben zur Fremdfinanzierung basieren auf den Daten das KfW-Fdrderprogramms zur CQO?2
Reduzierung fur das sich das Projekt aufgrund des Passivhausstandards qualifiziert. Pro Wohneinheit
ergibt sich eine Fordersumme von 50.000 €. Diese wird bei einem Zins von 3,29% und einer Tilgung von
1% festgelegt. Die verbleibende Summe wird durch einen Kredit zu derzeit marktiblichen Konditionen
von 4,5%Zinsen und 1,0% Tilgung gedeckt. Die niedrige Angabe im Bezug auf die angesetzten Zinsen
sind durch eine Zinsbindung von 10 bis 15 Jahren zu realisieren und auf eine momentane historische
Niedrigzinsphase zurtickzuftihren.

Die Werte fir die Bewirtschaftungskosten sind der entsprechenden Fachliteratur entnommen.
Abschreibung

Der prozentuale Ansatz der Abschreibung ist der Literatur des "Verlages fir deutsche Steuerbarater
entnommen"”. Hiernach entspricht der Wert der Abschreibung fir Geb&ude, soweit sie nicht
Wohnzwecken dienen (Wirtschaftsgebaude), jahrlich 2,5%. Fir alle Gebaude, aul3er
Wirtschaftsgebaude, wird bei einer Nutzungsdauer von mehr als 50 Jahren ein Wert von jahrlich 2%
vorgeschlagen.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten sind auf 3,10 Euro/m2 NF im Jahr festgelegt. Dieser Wert ergibt sich aus dem
"Kommentar zur Wertermittlungsverordnung 1998" von Kleiber / Simon / Weyers. Sie empfiehlt einen
Wert zwischen 0,13 Euro und 0,26 Euro/m2 im Monat. Im Falle der Tiefgarage wird auf die 11. BV
verwiesen, welche einen Wert von 28 Euro je Stellplatz vorsieht.
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Betriebskosten

Die Betriebskosten werden vom jeweiligen Mieter getragen.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden nach dem "Kommentar zur Wertermittlungsverordnung 1998" von
Kleiber / Simon / Weyers fir Gewerbeimmobilien auf 9 Euro/m2 Nutzflache, fir Wohnimmobilien auf
5,60 Euro/m2 Nutzflache im ersten bis finften Jahr und die Tiefgarage auf 64 Euro je Stellplatz
festgelegt. Dieser Wert ist abhangig vom Alter der jeweiligen Immobilie. Fur das Projekt Pier 60 wird der
Wert fir die Instandhaltungskosten Aufgrund der natirlichen Belliftung und Beleuchtung auf 50 Euro pro
Stellplatz abgesenkt.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis den Bereich der Wohnimmobilie wird auf Grund zu erwartenden grof3en
Nachfrage mit 2% vom Jahresrohertrag angesetzt. Aufgrund der dem erwartetem Olympiaboom
entsprechenden hohen Nachfrage der genannten Immobilie ist der Mietausfall als gering einzuschatzen.
Beachten werden mul3 jedoch auch die Laufzeit der Immobilie. Von einer eventuellen Verschlechterung
der nacholympischen Situation am Leipziger Immobilienmarkt muf3 aufgrund heutiger Abriss und
Sanierungsmalnahmen nicht ausgegangen werden. Ein erneuter UberschuRR ist fur 2012 nicht zu
erwarten.

Der Jahresrohertrag wird mit folgenden, zu erwirtschaftenden Mieten ermittelt. Die Kennwerte fiir den
Quadratmeter Preis sind aus der Marktanalyse entnommen.

Mietpreise pro m? und Monat

von bis
Wohnen normal 6,00 € 7.00€
Seniorenwaohnen 3,80 € 8,50 €
Wohnen mit Servicebliro 5,00 £ 13,00 €

Fur die Service- und Praxisrdume wird ein Mittelwert aus der mittleren marktiblichen Biromiete ( 5,5
€/m2) und der durchschnittlichen Ladenmiete im Nebenkern bei 1a Lagen (16,0 €/m?)**? gebildet. Er wird
mit 11 €/m2? angenommen. Fir die Garagen wird ein Wert von 50 Euro monatlich berechnet. Fur
Wohnungen mit Servicebiro liegt der Maximalwert zwar bei 13 €/m?, wird allerdings am Markt selten
erreicht. Uber 80% der Immobilien liegen unter 10€/m2. Dieser

Wert wird deshalb als Maximum betrachtet.

142 Die Werte basieren auf Angaben des Ring Deutscher Makler e.V.



Wirtschaftlichkeitsberechnung

Basisdaten Objekt 6 WE
1 ServiceEin.
Mutzung angesetzie Miete
WFL 321 m? 9 €/m?
NF 114 m? 11 €/m?

Investitionskosten der Nutzungseinheit nach Kostenschatzung

Abziglich Finanzierungspauschale 5,00% von KG 100-
Summe der KG 300 bis 700
Abziglich Finanzierungspauschale 5,00% von KG 100-

A Kapitalkosten

Mietertrag p.a.
34.668,00 €
14.706,00 €

1.076.523,52 €

600 4471810 €
978.668,30 €
GO0 4471810 £

Konditionen Jahrliche Belastung
€ Zins (%) Tilgung (%) Zinsen (€) Tilgung (€)  Annuitit (€)
[.  Hypothek 300.000,00 3,29 1.00 9.870,00  3.000,00 12.870,00
II. Hypothek T96.877,34 4,50 1.00 3585048 798877 43.828,25
. Hypothek - - - - - -
Eigenleistung | 0,00 4.0 5 0.00 - 0,00
Eigenleistung Il (.00 6,50 - 0,00 - 0,00
3.418.712,25 45729.48 10.968,77 56.698,25
B Bewirtschaftungskosten
1. Abschreibung 2,00 % wvon 933.950,21 € (KG 300-700) 18.679,00
2. Verwaltungskosten 3,10 €/m2 NF x 435,00 1.348.50
3. Instandh.kosten 5,60 €im2 NF x 435,00 2.436,00
4. Beftriebskosten umgelegt auf Mieter -
5. Mietausfallwagnis 2,00 % vom geschéatzten Jahresrohertrag 987 48
23.450,98
C Ermittlung der Kostenmiete
"verrechenbare" Kapitalkosten 4572948
"verrechenbare” Bewirtschaftungskosten 23.450,98
69.180,46

76,680,231 12 Monate : 433,5 m* WFL\NF
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Wirtschaftlichkeitsherechnung
Basisdaten Objekt

Nutzung

Stellplatz 28 Stek.

Investitionskosten der Nutzungseinheit nach Kostenschatzung

Abziglich Finanzierungspauschale

Summe der KG 300 bis 700
Abziglich Finanzierungspauschale

A Kapitalkosten

angesetzte Miete Migtertrag p.a.
50,0 €/Stck. 16.800,00 €
480.100,53 €
5,00% von KG 100-600 20684 03 €
343.170,00
5,00% von KG 100-600 20684 03 €

Konditionsn Jéhrliche Belastung
£ Zins (%) Tilgung (%) Zinsen (€) Tilgung (€)  Annuitét (€)
. Hypothek 317.821,40 4,50 1,00 14,301,896  3.178,21 17.480,18
II. Hypothek 0,00 0,00 0,00
Ill. Hypothek - - - - - -
Eigenleistung | 0,00 4,0 - 0,00 5 0,00
Eigenleistung II 0,00 6,50 - 0,00 - 0,00
3.418.712,25 14.301,96  3.178,21 17.480,18
B Bewirtschaftungskosten
1. Abschreibung 2,50 ¥ von 32248597 € (KG 300-700) 8.062,15
2. Verwaltungskosten 28,00 £/Stellplatz 28,00 754,00
3. Instandh.kosten 50,00 £/Stellplatz 28,00 1.400,00
4. Betriebskosten urmngelegt auf Mieter -
5. Mietausfallwagnis 2,00 % vom geschitzten Jahresrohertrag 336,00
10.582,15
C Ermittlung der Kostenmiete
"verrechenbare" Kapitalkosten 14.301,96
"verrechenbare” Bewirtschaftungskosten 10.582,15
24.884,11
24.879,50 12 Monate : 28 Stck. 74,06
74,05 % 12 Monate x Vervielfaltiger 16,66 14.806,05

Wertung der Ergebnisse

Die folgende Tabelle zeigt die ermittelten Kostenmieten fur die einzelnen Nutzungseinheiten. Ihr werden
die am Markt erzielbaren Mieten gegenlbergestellt um eine Wertung der Berechnung vornehmen zu

kdnnen.



Gegeniiberstellung der erzielbaren Mieten am Markt und der ermittelten Kostenmiete

Ubersicht tber die erzielbaren Mieten am Markt

von bis
Wohnen mit Servicebliro 5,00 € 10,00 €
Biro 9,00 € 13,00 €
Farken 50,00 €

Die Berechnungen zeigen, daf} die Kostenmiete der Tiefgarage und der Wohnungen weit Giber der am
Markt angesetzten Hochstmiete liegt. Selbst die Barordume sind zur ermittelten Kostenmiete nur schwer
zu vermarkten.

ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Fur das Projekt Pier 60 ist soll einen Teil der Wohnungen vermietet werden um einen sozialen Ausgleich
zu erwirken. Dies geschieht in Anlehnung an die in der Analyse des Standortes Barcelona gewonnenen
Erkenntnisse. Aufgrund der Mischnutzung in den Gebauden A und E werden diese hierflir vorgesehen.
Nachfolgend wird eine Ertragswertermittlung vorgenommen um eine detaillierte Aussage zur Rentabilitat
dieser Objekte hinsichtlich der beabsichtigten Vermietung treffen zu kbnnen. Bei der Bewertung der
Ertrage am Immobilienvermdgen spielen neben dem Reinertrag als Differenz von Rohertrag und
Bewirtschaftungskosten als weitere Komponenten die Restnutzungsdauer der Gebaude, der
Liegenschaftszins und der Bodenwert eine Rolle. Das Ertragswertverfahren besteht grob aus drei
Schritten: nach der Ermittlung des Grundstiickreinertrages wird die Verzinsung des Bodenwertes
herausgerechnet und damit Uber einen Verfielfaltiger, in den der Gebaudeertrag nach Abzug des
Bodenertragsanteils sowie die Restnutzungsdauer des Gebaudes eingehen, der Ertragswert des
Gebaudes (der Nutzungseinheit) erhoben. Der Jahresrohertrag errechnet sich aus dem am Markt
realistisch angesetzten Mieten.

Die Angaben zur Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszins orientieren sich an den Angaben des
Gutachterausschusses der Stadt Leipzig . Fur den Fall der Objekte A und E wird eine
Restnutzungsdauer von 70 Jahren angenommen. Diese ergibt sich aus einer Restnutzungsdauer von 60
bis 80 Jahren fiir reine Wohnnutzung und 50 bis 70 Jahre flr gemischt genutzte Hauser mit bis zu 80%
gewerblicher Nutzung. Zum Liegenschaftszins kdnnen nur schwer genaue Aussagen getroffen werden,
da in den letzten Jahren trotz kritischer Ertragslage sehr hohe Kaufpreise erzielt wurden. Dies fihrte zu
sehr niedrigen Liegenschafts-zinssatzen. Laut WertR 76/96'* kann fiir gemischt genutzte Geb&ude ein
Wert von 5% angesetzt werden. Einflussfaktoren sind unter anderem Anzahl der Wohneinheiten,
Verhéltnis von Wohn- und Nutzflache sowie die Lage. Da beide Objekte mehr als 3 Wohneinheiten bei
Uberwiegender Wohnflache in sehr guter Lage haben wird der Liegenschaftszins bei 4,75 % festgelegt.

Aus diesen Angaben ergibt sich der jeweilige Vervielfaltiger, welcher der Wertermittlungsrichtlinie
entnommen wurde. Dieser belduft sich auf 20,27. (gemittelt aus 21,2 fir 4,5% und 19,34 flr 5%)

Die Bewirtschaftungskosten werden mit 7% des Jahresrohertrages pauschal angesetzt.

143 Aus Sommer/Piehler; Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung; Haufe Verlag 1995



PROJEKTSTUDIE Il

Verkehrswertberechnung nach Ertragswertverfahren

Mutzung

Wil 321 m*
NF 114 m?
Jahresrohertrag

2.0 Ermittlung des Grundstiicksreinertrags
Jahresmohertrag (~115%)
Bewirtschaftungskosten (~7%)
Grundsticksreinertrag (~100%) {€)

164

3.0 Ermittlung des Bodenwartes

Grundstiicksgrilie m?
Bodenrrichtwert €im?
Bodenwert

4.0 Verzinsung des Bodenwertas
Boderwert in &
angestrebter Liegenschaftszins

Verzinsung des Bodenwertas

5.0 Reinertrag der baulichen Anlage
Reinertrag des Grundstickes €
Yerzinsungsbetrag des Bodenwertes €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage £

monatliche Miets netto-Miste  netto-Mietertrag p.a.
9,0 €£/m? 2,885 € 34.614,00 €
11,0 €/m? 1.254 € 15.048,00 €
49.662,00 €
49662 00 &
3ATE I E
4221270 €
407 00
220,00
9361000 €
93.610,00 &
4,75%
444548 €
42.213
4445
ATTEG23 €

6.0 Ertragswert der haulichen Anlage bei einer Restnutzungsdausr von 70 Jahren und einem Liegenschaftszins von

4 T5%
Reinertragsanteil der baulichen Anlage

Yervieltaltiger gemalk Tab., Wert VA8
Ertragswert der baulichen Anlage

7.0 Ertragswert des Grundstiicks
Ertragswert der baulichen Anlage €
Boderwert €

Ertragswert des Grundstiicks

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 010112

Verkehrswert/Grundstlicksrohertrag
Verkehrswert/Grundsticksrelnertrag

Geschatzte Gesamtkosten nach DIMN 276

37.766
20,27
765.521,38 €
765.521
43.610,00
850.131,38 €
859.131,38 €
17,30
20,35

1.076.523,52 €



Die Berechnung zeigt das der Verkehrswert bei den angesetzten Mieten wie erwartet bei weitem unter
den Investitionskosten liegt. Die Objekte kbnnen eventuell durch die erzielbaren Verkaufspreise der
anderen Bauteile abgefangen werden. Die folgende Developerrechnung gibt

Hierzu AufschluR3 Gber die erzielbare Gesamtrendite des Projektes und der Verteilung der
Verkaufserlose.

DEVELOPERRECHNUNG

Da es sich bei den neuen Bundeslandern um einen extrem schwierigen Markt handelt, wird der
Verkehrswert fir die zu vermietenden Immobilien durch eine Developerrechnung tberprift.

Um flr die Objekte bei denen eine teilweise Vermietung vorgesehen ist einen Verkaufspreis zu ermitteln,
wird der jahrliche netto Mietertrag mit einem marktiblichen Vervielfaltiger multipliziert.

Dieser geht aus dem wirtschaftlichem Klima am Markt hervor und gibt an, zu welchem Vielfachen der
jahrlichen netto Mietertrage Renditeimmobilien durchschnittlich verkauft werden kénnen. Der momentan
realisierbare Vervielfaltiger fir Wohnimmobilien am Standort Leipzig liegt bei lediglich dem 12- bzw.12,5-
fachen.'**

Aufgrund der mit der Olympiade einhergehenden prognostizierten verstarkten wirtschaftlichen Aktivitat in
der Region, kann davon ausgegangen werden, das sich im Jahr 2012 ein Verfielféltiger ahnlich dem
heutigem Niveau in Toplagen der alten Bundesléander realisieren lasst. Aktuelle Wirtschaftsinvestitionen
in den Standort lassen erwarten, das sich die Einkommenssituation in der Sachsenmetropole bis 2012
dem heutigen Stand der alten Bundeslander annéahert. Somit wird ein Vervielfaltiger von 15
prognostiziert.

Fur den Bereich der Tiefgarage wird ein Verfielfaltiger von 16,7 angesetzt. Da es sich um ein
Wohngebiet mit ausreichend Parkmdglichkeiten handelt und somit eine Parkplatzknappheit nicht zu
erwarten ist, kann, im Hinblick auf die derzeitige Vermarktungssituation von einem héheren Wert nicht
ausgegangen werden. Die angesetzten Verkaufspreise gehen aus der Marktanalyse hervor. Das Projekt
Pier 60 fallt aufgrund von Lage und Ausstattung in die Kategorie gehobenes Wohnen. Somit wird ein
durchschnittlicher Vermarktungspreis von 2300 €/m2 angesetzt.

144 Quelle: Ring Deutscher Makler e.V.
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PROJEKTSTUDIE Il

Ermittlung der realisierbaren Kennwerte flr die KG 300 und 400 auf Basis des Verkaufswertes der Immabilie

Bauteil A/E
Nutzung manatliche Miete netto-Mietertrag mtl. netto-Mietertrag p.a.
Wil 341 m? 9.0&/m* 3.065 £ 36.774,00 €
NF 113 m? 7.0&m* 791 £ 9.492,00 €
netto-Mietertrag p.a. gesamt erwarteter, am Markt realisierbarer Verfielfiltiger Verkaufserlos
45.266 £ 15,00 ©693.990,00 €
166 voraussichtlicher Verkaufserlos 693.990,00 €
abzgl. Vertrieb/Nermarktung 0,50% wvon Verkaufserlos 3470 £ 690,520,058 £
abzgl. Kosten fiir Leerstand 3 Monatsmieten 11.567 € 678953 55 €

Ermittlung der maximal deckbaren Baukosten fir KG 300/400

Herstellung max. abzgl. KG 600 KGHID KG2z00 KG 100
67895350 &
0,00
37.500 €
D€
O7.855 €
Summe KG 300 /400 / 700 max. 543.598,32 €
abzgl. KG 700 24,00% auf KG 300/400 105.213 € 438.385,74 €
abzgl. Sicherheit fiir unerw. 2.00% auf KG 300/400 B.596 € 429.789,94 €
Summe KG 300/400 max 429.789,94 €

Ermittiung der maximal deckbaren Baukosten fir KG 300/400 in €/m?

ansetzbare Summe BGF inm?
429.789.94 £ 931 m?

KG 300/400 max. 461 €/m?



WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

Ermittlung der realisierbaren Kennwerte fiir die KG 300 und 400 auf Basis des Verkaufswertes der Immobilie

Bauteil B/ D

Wi total erzielbarer Vermarkiungspreis (€/m? erzielbarer Verkaufspreis des Bauteils
1.166 m? 2.300,0 €m? 2.680.880,00 €

Erzielbarer Verkaufspreis max. 2.680.880,00 €

abzgl. Vertrieb/Vermarkiung 0.50% von Verkaufserlds 12.404 £ 2.667.475,60 £

abzgl. Kosten fir Leerstand 1.50% von Yerkaufserlés 40,213 € 2.627.262.40 €

Ermittlung der maximal deckbaren Baukosten fir KG 300/400

Herstellung max. abzgl. KG 600 KG 500 KG 200 KG 100
28627.26240€ 0 €
0€
0
236.188 €
Summe KG 300 /400 / 700 max. 2.391.073,93 €
abzgl. KG 700 24.00% auf KG 300/400 462,789 € 1.928.28543 €
abzgl. Sicherheit fiir unerw. 2.00% auf KG 300/400 TBI0E 1.890.47591 €
Summe KG 300/400 max 1.890.475,91 €

Ermittiung der maximal deckbaren Baukosten fir KG 300/400 in €/m?

ansetzbare Summe BGF in m?
1.890.475,91€ 2.053m?

KG 300/400 max. 921 €/m*

167
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PROJEKTSTUDIE Il

168

Ermittlung der realisierbaren Kennwerte fiir die KG 300 und 400 auf Basis des Verkaufswertes der Immobilie

Bauteil C
Wi total erzielbarer Vermarktungspreis (€/m? erzielbarer Verkaufspreis des Bauteils

2459 m? 2.600,0 €/m? 6.392.256,00 €
Erzielbarer Verkaufspreis max. 6.392.256,00 €
abzgl. Vertrieb/NVermarktung 0.650% von Verkaufserlos 31.961 € 6.360.294 72 €
abzgl. Kosten fir Leerstand 1.50% von Verkaufserlos 95.884 £ 6.264.410,88 €

Ermittlung der maximal deckbaren Baukosten fr KG 300/400

Herstellung max. abzgl. KG&00  KG &00 KG 200 KG 100
6.264.410,88 € 0 £
0 €
o€
489664 €
Summe KG 300 /400 /700 max. 5.774.747,31 €
abzgl. KG 700 24.00% auf KG 200/400 1.117.693 € 4.657.054,28 £
abzgl. Sicherheit fiir unerw. 2.00% auf KG 300/400 91.316 € 456573949 €

Summe KG 300/400 max

4.565.739,49 €

Ermittlung der maximal deckbaren Baukosten flr KG 200/400 in €/m?

ansetzbare Summe
456573949 €

KG 300/400 max.

BGF in m?
4.311 m?

1.059 €/m?



WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

Ermittlung der realisierbaren Kennwerte fiir die KG 300 und 400 auf Basis des Verkaufswertes der Immabilie

Bauteil F-Garage

Vermietung
MNutzung maonatliche Miete Monatsrohertrag Jahresrchertrag
Stellplatz 16 Stck. 50,0 €/m? a0 & 9.600,00 €
Jahresrohertrag erwarteter, am Markt realisierbarer Verfielfiltiger Verkaufserlos
9.600 € 16,66 159.936,00 €
Verkauf
Anzahl erzielbarer Vermarktungspreis erzielbarer Verkaufspreis des Bauteils
16 Stek. 10.000.0 £/Stck. 160.000,00 € 1 6 9
Erzielbarer Verkaufspreis max. 319.936,00 €
abzgl. Vertrieb\ermarktung 0.50% von Verkaufserlos 1.600 £ 318.336,32 €
abzgl. Kosten fir Leerstand 2 Monatsmieten 2400 € 315.936,32 €

Ermittlung der maximal deckbaren Baukosten fur KG 300/400

Herstellung max. abzgl. KG 600 KG 500 KG 200 KG 100
315.936,32 € 0 €
0 €
0 €
136.931 €
Summe KG 300 /400 / 700 max. 179.005,79 €
abzgl. KG 700 24.00% auf KG 300/400 34.646 € 144,358,651 €
abzgl. Sicherheit fiir unerw. 2.00% auf KG 300/400 2831 € 14152893 €
Summe KG 300/400 max 141.528,93 €

Ermittlung der maximal deckbaren Baukosten fir KG 300/400 in £/m?

ansetzbare Summe BGFinm?
141.528,93 € 1.025 m?

KG 300/400 max. 138 €/m?
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Vergleich des Verkehrswertes von Bauteil A/E mit dem in der Developerrechnung ermitteltem
realisierbaren Verkaufspreis.

Gegeniiberstellung des Verkehrswertes und des am Markt erzielbaren Verkaufspreises
Verkehrswert Verkaufserlos Developerrechnung
859.131,38 € 693.990,00 €

Differenz

Die Berechnung zeigt, das die Objekte A und E zum ermittelten Verkehrswert bei der zu erwartenden
Marktlage nicht zu verkaufen sind. Der durch den Investor ermittelte wahrscheinliche Verkaufserlos liegt
um weiter 165.141,38 € unterhalb des Verkehrswertes.

Uber eine Gegeniiberstellung aller Investitionskosten und der Verkaufserlése nach Abzug von
Vermarktungspauschalen und Kosten fur Leerstand kann nun ermittelt werden ob sich das Projekt trotz
einzelner schwacher Teilobjekte dennoch trégt und eine positive Rendite fir den

Investor erzielt.

Gegeniiberstellung der Projektkosten und Ertrage

Bauteil KG 100-700 KG 100-600 KG 300-700 |Verkaufserlos Gesamtrendite
Bauteil A 1.076.523,53 € 894,361,953 € a78.668,30 € B878.953,55 € -36,93%
Bauteil B 2.368.440,67 £ 1.955.746,69 € 2.132.252,20€&€ 2.627.262,40¢ 10,93%
Bauteil C 4,966.417,10 £ 4099948 68€ 44768.75353€ 6.264.41088¢ 26,14%
Bauteil D 2.368.440,67 £ 1.955.746,60 € 2.132.252,20€&€ 2.627.262,40¢ 10,93%
Bauteil E 1.076.523,53 € 894.361,93 € 978.668,30 £ B78.953,55 € -36,93%
Bauteil F 480.100,53 € 413.680,53 € 343.170,00 € 315.936,32 € -34,19%

10.213.846,45 € 11.041.764,54 €| 13.192.779,10 €

Aus der Ubersicht wird deutlich, das die groRReren Bauteile B,C und D eine sehr hohe Rendite erzielen,
mit der sie die durch die Bauteile A,E und F entstehenden Verluste kompensieren.
Das Endergebnis kann fur Seniorenimmobilien mit 6,94% als zufriedenstellend bezeichnet werden.

Gesamtrendite - Alternativmatrix

Investitionskosten -10%  Investitionskosten +- 0% Investitionskosten +10%

11.102.801 43 € 12.336.446,04 £ 13.570.000.64 €
Verkaufserlés - 10% 11.873.501,19€ -3,75% -12.50%
Werkaufserlds +- null 1319277910 € 18,82% -2, 78%

Verkaufserlds +10%  14.512.057,01 € 30,71% 17,64%

Aus der Alternativmatrix wird flr den Investor ersichtlich wie sensibel das Projekt hinsichtlich sich
verandernder Normative ist. Ein fallender Verkaufserlds wirkt sich demnach starker auf die Rendite aus
als steigende Investitionskosten. Bei einer Absenkung der Investitionskosten um 10% ist das Projekt
hinsichtlich des Investitionsrisikos als stabil zu betrachten und ware als Anlageform zu empfehlen.
Baukosten und Grundsttickspreis sind die grof3ten Einflussfaktoren.

Sie werden nachfolgend genauer betrachtet.

Gemal Developerrechnung realisierbare Kennwerte fiir KG 300 und 400
Anteil an 300/400 Bauteil & Bauteil B Bautell T BauteilD Bautel E  Bauteil F

KG 200 angesetzt E559 651 581 851 659 250
83,00% 383 764 879 764 383 15
KG 400 angesetzt 140 140 140 140 140 20

17.00% 78 16T 180 157 7a 23



Aus der Gegeniberstellung der nach den Kostengruppen 300 und 400 aufgesplitteten Werte, wird fr
den Projektsteuerer ersichtlich, wie gro3 die Differenzen zwischen den angesetzten Kostenkennwerten
und den am Markt kompensierbaren Investitionskosten fiir KG 300 und 400 ist. Entspricht die Rendite
von 6,94% nicht den Erwartungen des Investors, kann der Projektsteuerer das Planungsbiro zu einer
Neuplanung hinsichtlich einer Reduzierung der Baukosten auffordern. Eine weitere Mdoglichkeit bei
gleichbleibenden Baukosten eine héhere

Rentabilitét zu erzielen, ist die Mdglichkeit das Grundstiick zu einem niedrigeren Preis zu erwerben.

Ermittlung des maximal realisierbaren Grundstlickspreises zu dem sich das Projekt selbst tragt

voraus. Verkaufserlds 1319277910 €

voraus. Bau und Finanzierungskoster KG 300-700 11.041.764 54 €

maximaler Grundstickspreis KG 100-200 215101456 €
5.361,0 m? 401,23 €/m*

Ermittlung des maximal realisierbaren Grundstiickspreises bei anvisierter 10%iger Rendite

voraus. Verkaufserlds 1319277910 €
Gewinn 10% der Investitionskosten 1.199.343 55 €
voraus. Bau und Finanzierungskosten  KG 200-700 11.041.764, 54 €
maximaler Grundstlicksprais K3 100-200 95167101 €
5.361,0 m? 177,52 €/m?

Der Kaufpreis darf generell eine Summe von 401,23 €/m2 nicht Uberschreiten. Bis zu diesem Betrag tragt
sich das Projekt selbst. Renditen werden jedoch keine erzielt. Bei einer anvisierten

Rendite von 10%, darf der Grundstuckskaufpreis einen Wert von 177,52 €/m? nicht tberschreiten. In der
Kostenschatzung wurde ein Wert von 230 €/m2 angesetzt. Um Investitionsanreize zu schaffen kann sich
die Stadt Leipzig nun entscheiden, den Grundstiickskaufpreis um den Differenzbetrag von 56,48 €/m2 zu
subventionieren.
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ZUSAMMENFASSUNG UND WERTUNG DER ERGEBNISSE

Leipzig liegt zentral im zusammenwachsenden Europa und bildet den Kern der Wirtschaftsregion
Mitteldeutschland. Sie ist mit 494.795 Einwohner die groRte Stadt Sachsens. Die Stadt galt bis in das 20.
Jahrhundert hinein als teurer Wirtschaftsstandort. Heute ergeben sich durch die EU-Erweiterung und die
Kapazitaten des Cargo-Flughafens neue Perspektiven.

Die Stadtherren schaffen attraktive Ansiedlungsbedingungen fir Investoren und Existenzgrinder wie
zuigige Klarung von Eigentumsverhaltnissen und schnelle, unbirokratische Genehmigungsverfahren.
Nach Kriterien der EU gehort der Regierungsbezirk Leipzig zu den Regionen mit der héchsten
Forderprioritdt. Der Sekundare Sektor ist mit ca. 79-80 % aller Beschéftigten Hauptarbeitgeber in der
Sachsenmetropole. Seine  wachstumstrachtigsten  Zukunftsbranchen sind  Automobil- und
Zulieferindustrie, Papier-, Verlags- und Druckgewerbe sowie chemische Industrie. Die Férderungen der
Stadt werden zunehmend vom sekundaren Sektor auf den tertidren Sektor gelenkt. Dies fuhrt zum
schnellen Aufschwung eines zukunftsorientierten und weltmarktfahigen Dienstleistungssektors der,
neben seiner Funktion als wichtigster Bankstandort in den neuen Bundeslandern , auch einer der
wichtigsten Justizstandorte ist. Eine der wichtigsten Wachstumsbranchen in Leipzig ist die
Medienwirtschaft, die sich an diesem Standort neben Berlin zum zweitwichtigsten Kern in den neuen
Bundeslandern entwickelt. Durch die Mitteldeutsche Medienférderung wird der Branchenaufschwung
zusatzlich untersttitzt.

Mit 798.591 Besuchern im Jahr 2002 setzt sich der Trend wachsender Besucherzahlen in der
Sachsenmetropole fort. Griinde hierfir sind neben der expandierenden Messe, zahlreiche kulturelle
Einrichtungen und Sehenswirdigkeiten. Die Tourismusbranche nimmt damit in ihrer Bedeutung als
gewinnbringender Sektor weiter zu.

Durch die Olympischen Spiele kommt es zur erhéhten Freisetzung finanzieller Mittel. Konsumausgaben
werden durch die Stadtbevolkerung, die Olympische Familie und Touristen getatigt. Diese Ausgaben
bilden einen 6konomischen Impuls, der nun zu einer erhéhten Produktion und somit zu steigendem
Einkommen flhrt. Private Unternehmer investieren vor allem in das Olympische Dorf, in die
Touristenunterkiinfte und in die Sanierung und Verschénerung der Stadt. Das Olympische Komitee und
die offentliche Hand investieren gemeinsam in Sportstatten. Dies filhrt in der Baubranche zur
Entstehung von Arbeitsplatzen, zu erhéhten Einkommen und somit zu gré3eren Steuereinnahmen.

Von enormer Bedeutung ist der langanhaltende Strukturwandel in der Austragungsstadt. Mit dem
Zeitpunkt der Wahl zur Olympiastadt beginnt sich die Stadt in kiirzester Zeit im Sinne der Anspriche
Olympischer Spiele zu veradndern. Zu den finf am meisten betroffenen Bereichen gehéren das
Verkehrsystem, die Telekommunikationseinrichtungen, die Sportstattenstruktur, der Wohnungsbau und
die Stadtkultur. Dieser Wandel fuhrt beispielsweise dazu, dass in der nacholympischen Phase immer
wieder Events in der Region stattfinden, da gute Voraussetzungen geschaffen sind. Dies ist fur Leipzig
von groRem Interesse, da insbesondere eine erfolgreiche Umstrukturierung der Stadt Gber Aufschwung
oder wirtschaftlichen Niedergang der Stadt entscheidet.

Die verkehrsmaRige ErschlieBung wird durch die Anforderungen an eine olympische Infrastruktur bis
zum Jahr 2012 vorbildlichen Charakter haben.

Die Nutzung des Umfelds besteht neben einem lberwiegenden Anteil an Wohnnutzung, hauptséachlich
aus einer Ansammlung kleinerer Einrichtung des Dienstleistungssektors.

Die Marktanalyse zeigt einen Uberhang an Wohnraum. Dieser ist jedoch qualitativ minderwertig oder
unbrauchbar und wird im Rahmen eines Stadtsanierungsprojektes abgebaut. Im Bereich des
Seniorenwohnens zeichnet sich ein

stark wachsender Bedarf ab. Insbesondere im Bereich der Seniorenwohnungen mit



Servicedienstleistungen gibt es starke Defizite die im Hinblick auf die demographische Entwicklung noch
steigen werden.

Gefragt sind barrierefreie Wohnungen mit mindestens 2 Zimmern.

das Vertrauen von Kapitalanlegern und Nutzen ist in den vergangenen Jahren gerade im Bereich der
Seniorenwohneinrichtungen, bes. Betreutes Wohnen bzw. Service Wohnen, erheblich zerstort worden.
Unklare Betreiberkonzepte, fehlende Transparenz fur den Endnutzer —auch weil viele Bautréger den
Begriff ,Service Wohnen“ nur als ,Marketingmantel“ fir mehr oder weniger geeignete Wohnungen
verwenden- sowie Uberzogene Preisforderungen flihrten seitens der Nachfrager zu einem sehr
restriktiven Verhalten.

Seniorenimmobilien stellen weiterhin einen wachstumstrachtigen Markt dar, der allerdings deutlich von
der Qualitat der Betreiber und deren Nutzungskonzepten gepragt wird, denn parallel zum
Marktwachstum werden sich Konzentrationsprozesse insbesondere im Bereich des Seniorenwohnens
weiter verstarken. Nur eine seriése und qualitativ hochwertige Umsetzung der Kernkompetenz Pflege
unter Beachtung der Seniorendienstleistung orientiert an den sich verandernden Praferenzen der
Zielgruppe kann der Immobilie langfristig den gewunschten Stellenwert als profitables Investment
garantieren.

Unter dem Aspekt der soziodemographischen Entwicklung in Leipzig und den zu erwartenden Zahlen an
betreuungsbedirftigen Rentnern ist die Konzeption einer Wohnimmobilie mit abrufbaren Servicediensten
naheliegend.

Service-Wohnen ist eine Wohnkonzeption, die den subjektiven Einstellungen der jungen und zukinftigen
Senioren entspricht und den verdnderten Rahmenbedingungen Rechnung tragt.

Anhand der Planung des Gebaudes wurde eine Flachenermittiung, getrennt nach einzelnen Bauteilen
und Nutzungseinheiten durchgefiihrt. Hierzu diente die DIN 277. Die darauffolgenden
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen wurden auf Basis dieser Nutzungseinheiten betrachtet, um eine
Aussage zur Wirtschaftlichkeit der einzelnen Nutzungen tatigen zu kénnen.

Die Flachenberechnung und eine Definition des Standards bilden die Grundlage zur Berechnung der
Kostenschatzung. Zusatzlich werden Kennwerte angesetzt, die Vergleichsobjekten und der Fachliteratur
entnommen wurden. Die Gesamtinvestitionskosten belaufen sich somit auf 12.336.446,04 Euro.

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung gibt Auskunft Uber die Kostenmiete. Ein Vergleich mit den
Ergebnissen der Marktanalyse zeigt ob sich die Immobilie am Markt zur ermittelten Kostenmiete
durchsetzen kann. Das Ergebnis viel fur die betrachteten Bauteile negativ aus.

Die anhand der Developerrechnung ermittelten Werte zeigen das sich das Projekt durch die hohen
Renditen der Bauteile B, C und D dennoch tragt. Finanzielle EinbuRen werden kompensiert. Die
Gesamtrendite liegt bei 6,92% und ist zufriedenstellend.

Als letzte Berechnung wird der Grundstiickspreis ermittelt, zu dem sich das erreichen einer zweistelligen
Rendite sicherstellen lasst. Er beziffert sich auf 177,52 €/m2.

Die Gesamtrendite des Projektes liegt bei 6,94%. Zu erkennen ist auch, das die negative Rendite der
Bauteile A und E sowie der Tiefgarage durch die positiven Ergebnisse der anderen Bauteile kompensiert
werden konnen. Da davon ausgegangen werden kann das die Stadt Leipzig den Grunderwerb
subventioniert um Investoren zu locken ist das Erzielen einer zweistelligen Rendite wahrscheinlich. Die
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Gewahrleistung einer Fremdfinanzierung ist deshalb als unproblematisch zu betrachten. Zumal auch die
atmospharischen Aspekte des Plangebietes, wie die Filetlage, im Stadtgebiet und die nicht
Duplizierbarkeit der Hafenlandschaft, als positive Gesichtspunkte flr die Rentabilitdt des angestrebten
Projektes gewertet werden kdnnen. Hinzu kommen die olympischen Wirtschaftsfaktoren. Das allgemeine
Investitionsklima kann zum Zeitpunkt der Realisierung als tberdurchschnittlich gut bewertet werden.
Auch dies Stitzt die Annahme einer problemlosen Finanzierung des Projektes.

Die hier gesammelten und ausgewerteten Erkenntnisse und Ergebnisse missen nun mit der zu Beginn
der Arbeit formulierten Zielsetzung konform sein.

Die Zielsetzung beschreibt die Ausarbeitung eines Konzepts, was den architektonischen, 6konomischen
und soziodemographischen Anspriichen der Stadt Leipzig entspricht. Im Hinblick auf die Phase der
olympischen Nutzung sind, hinsichtlich der Nachhaltigkeit, hohe Anforderungen an eine 6kologisch
vertragliche Planung zu befriedigen. Zusétzlich mu3 es zukunftsorientiert und konkurrenzfahig im
Vergleich zu anderen Projekten konzipiert sein.

Bei der Erarbeitung des Entwurfes wurde auf die Einbindung in die Umgebung geachtet. Hinzu kommt,
daR die Gebaude als fiir die einzelnen Nutzungen reprasentativ und qualitativ hochwertig zu betrachten
sind. Jedoch wurde die stringente und schlichte Form der Nachbarbebauung beibehalten, um so eine
zeitlose und lang nutzbare Architektur zu schaffen. Auch das spricht fir eine lange Nutzbarkeit der
Gebéaude.

Durch das Zusammenfugen der einzelnen Teilergebnisse der Ausarbeitung ergibt sich ein positives
Gesamtbild des angestrebten Projekts. Demzufolge kann das Projekt als Kapitalanlage empfohlen
werden.









Ich danke meiner Familie und Freunden fir ihren Glauben an mich und ihre Unterstiitzung meine
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Prof. Dipl.-Ing. Kuhn
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