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Bahn- und Stadtebauprojekt Stuttgart 21
als Teil der Magistrale Paris Bratislava

Akzeptanz innerhalb der Stuttgarter Immobilienvahizft und
Refinanzierung des Projektes durch freiwerdenden@stiicksflachen

Executive Summary- Deutsche Version

Die Masterarbeit analysiert die immobilienwirtsdliahe Bedeutung des Bahn- und
Stadtebauprojektes Stuttgart 21. Die neue Bahhstr8&tuttgart — Ulm ist Bestandteil
der Magistrale von Europa zwischen Paris und Beatés Der Stuttgarter Kopfbahnhof
wird zum Durchgangsbahnhof umgebaut und die Ghaiséen geplanten Filderbahnhof
am Stuttgarter Flughafen und der neuen Messe andehu Auf den ehemaligen
Bahnflachen im Stuttgarter Zentrum entstehen imnRahder Stadtentwicklung neue
Stadtquartiere am Schlossgarten, im Rosensteigliesbwie im Europaviertel

(Teilgebiet Al). Die VerauBRerungserlose der Gruintlst stellen einen wesentlichen
Teil der Finanzierung des Bahnprojektes dar.

Wie jedes GroR3projekt ist auch Stuttgart 21 in Bevdlkerung sehr umstritten. Daher
werden die Argumente der Projektgegner und dereRiogflirworter analysiert. Im
Rahmen der Arbeit wurde eine Akzeptanzanalyse haller der Stuttgarter
Immobilienwirtschaft vorgenommen. Aufgrund des hoheRicklaufes der
Fragebogenaktion — 166 von 500 Fragebdgen wurdsgedillt und ausgewertet —
konnen die Ergebnisse als reprasentativ bewertedene Die Auswertung ergab eine
Uberdurchschnittliche Befurworterquote innerhally dlmmobilienwirtschaft fur das
Gesamtprojekt Stuttgart 21 (90%). Die Befragtenegehbu 94 % davon aus, dass das
Projekt Stuttgart 21 den Wirtschaftsstandort Stauttgstarkt und dazu fuhrt, dass
Stuttgart im internationalen Vergleich weiter na%lorne rickt. Dennoch wurden
Defizite im Bereich der Projektkommunikation ausgeit. Einzelne Teilprojekte wie
z.B. das geplante Einkaufszentrum wurden von derivigt der Befragten abgelehnt.
60 % der Probanten erwarten, dass sie beruflichdeom Projekt betroffen sein werden;
davon positiv (83 %) und negativ (17%). Ferner veumkeutlich, dass sich nach
Fertigstellung der Neubaustrecke der Verkehr vamt&irt nach Minchen von der
Autobahn hin zur Schiene verlagern wird.

In einer Machbarkeitsstudie wurden 1995 Prognoséer Udie zu erzielenden
Grundstuckserlose getroffen (1,08 Mrd. €). Die Amman wurden mit der heutigen
Situation abgeglichen und es wurde untersucht, sich der Immobilienmarkt seit



Planungsbeginn entwickelt hat. Ferner wurde aratysivelche Projekte sich auf dem
Teilgebiet A1l (Europaviertel) zwischenzeitlich isadren lie3en. So wurden 9 von 16
Grundsticken bereits verauf3ert, weitere VerauR3erungind vom Projektverlauf
abhangig. Die Untersuchung ergab, dass Annahmenr (e geplanten
Grundstuckserlose in der Machbarkeitsstudie vor5188@ Drittel zu hoch angesetzt
wurden. Des Weiteren stellte sich heraus, dassreouifizierte Planung aus dem Jahr
1998 die heutige Situation sehr gut widerspiegelt.

Auf dem Teilgebiet Al ist mit Immobilieninvestitien in Hohe von ca. 1,5 Mrd. € zu
rechnen. 2,5 Mrd. € werden investiert, sobald ab92@er Durchgangsbahnhof fertig
gestellt ist und die nicht mehr bendétigten Gleiageh und Wartungshallen entfernt
werden kodnnen. Zusétzliche 5,1 Mrd. € werden in Baknprojekt Stuttgart 21 (3,1
Mrd. €) und in die Neubaubahnstrecke Wendlingenm (2 Mrd. €) investiert.

Durch diese direkten Investitionen in Hohe von Mg innerhalb der nachsten 10 bis
20 Jahren wird die volkswirtschaftliche Bedeutuiig die Landeshauptstadt Stuttgart
und das Land Baden-Wirttemberg deutlich. Die siehads wiederum ergebenden
Folgeinvestitionen durften noch einmal zwischerivz@. € und 40 Mrd. € liegen.

Somit wird es Stuttgart und Baden-Wurttemberg gelim ihren Spitzenplatz innerhalb
der européaischen Regionen zu behaupten. Stuttdalist2daher eines der grofdten
Bahnprojekte und stadtebaulichen Projekte in Eur@awinner werden die jetzigen
und heranwachsenden Bulrger der Stadt Stuttgart derd Regionen in Baden-
Wirttemberg sein sowie die Bahnfahrer in Deutsahlamd Europa.



Railway- and City development Project 'Stuttgart' 21
as part of the main railway axis Paris-Bratislava

An acceptancy study conducted among real estategsionals of
Stuttgart, and an assessment of the refinancitigegbroject via revenues
from sales of properties made available throughtt&irt 21

U7

Executive Summary — English Version

This master thesis analyzes the economic signigeari the rail- and city development
project ‘Stuttgart 21’ for the real estate secidre new railway line Stuttgart — Ulm is
part of the most important European railway axisngrting Paris and Bratislava. As
part of Stuttgart 21, the former terminal statidnStuttgart is to be converted into a
through station and connected with the plannedeRdahnhof at Stuttgart Airport as
well as with “neue Messe”, Stuttgart’s exhibitioentre. On the former railway tracks in
the heart of Stuttgart’'s city-center, new city dcs are to be developed at
Schlossgarten, Rosensteinviertel and Europavigtddsection Al). Revenues from the
sale of these properties constitute a significanitribution to the financing of this

major railway project.

As is the case with any large-scale developmenjegiro Stuttgart 21 is heavily
contested amongst the local population. Accordinijlg arguments brought forward by
both the project’'s opponents and the project’s etpps are analyzed. As part of the
thesis project, an acceptance-survey was condueittuh the real estate sector of
Stuttgart. In view of the high return rate of thealegtionnaire, 166 returned
questionnaires out of a total of 500, the findings be taken as representative. These
findings signify an above-average approval of tinéire project Stuttgart 21 (90%)
amongst the professional real estate actors ingattit 94% of the respondents expect
Stuttgart 21 to strengthen the business locatidtattgart and that the project will lead
to Stuttgart’'s advancement in international congmari Nevertheless, deficits were
identified in the context of project communicatiétarts of the project, e.g. the planned
shopping mall, were viewed critically by the majgmof respondents (50%). 60% of the
respondents expect that the project will have gpairhon their professional activities,
both positive (83%) and negative (17%) in kind.tRarmore, it was made apparent that
traffic between Stuttgart and Munich will shift froAutobahn (highway) to railway
upon completion of the newly-constructed traindtrbetween Stuttgart and Munich.



In a feasibility-study of 1995, the attainable salevenues from the sale of the
properties were estimated (1.08 bn €). The assomptinderlying this estimation were
compared with today’s situation and it was analyhed the real estate market has
developed since then. Additionally, it was analymduch projects have been realized in
sub-sector Al (Europaviertel) in the meantime. ated9 of 16 properties have been
sold, with further sales contingent upon the ongaiaurse of the project. The findings
show that the original assumptions regarding thairatble sales prices made in the
feasibility study of 1995 overestimated these bguad a third. Additionally, the
findings suggest that a modified plan of 1998 repnés today’s situation very well.

On sub-sector Al, real estate investments are &ghéz amount to approx. 1.5 bn €. A
further 2.5 bn € will be invested upon completidrtlee through station in 2019, when
the then no longer required tracks and railway tea@nce facilities can be removed.
Another 5.1 bn € shall be invested into the railyagject Stuttgart 21 (3.1 bn €) and
into the newly-constructed railway line between \largen and Ulm (2 bn €).

These direct investments of 9 bn € within the rnExtto 20 years will have a notable
impact on the economic significance of both thedfaldState Capital, Stuttgart, and the
Federal State of Baden-Wurttemberg in its entiregtlow-up investments are expected
to amount to another 20 to 40 bn €.

With this project, Stuttgart and Baden-Wurttembweiig retain their leading position

amongst the European regions. Stuttgart 21 is dntheo largest railway- and city
development projects in Europe. The beneficiariethis project shall be both todays
and the forthcoming generations of citizens of ¢lg of Stuttgart, the regions within
Baden- Wirttemberg and rail travellers across Geynaad Europe.



1 Einleitung

1.1 Problemstellung und Zielsetzung

Die Gemeinderatswahlen in der Landeshauptstadtgatutvom 7. Juni 2009 haben
deutlich gemacht, dass in der Stuttgarter Bevolkgruimmer noch grol3e
Verunsicherungen aufgrund des Gro3projelgedtgart 21 bestehen. Parteien, wie die
Grunen und die SOS, die sich als Projektgegner talitémn, konnten Stimmen
gewinnen, Projektbeflrworter, wie die CDU und dRRCS mussten massive Einschnitte
verkraften. Erstmals sind die Griinen starkste fyakin Stuttgarter Gemeinderat.

Zuvor wurde am 2. April 2009 - nachdem im Marz 20@@s Gutachten

»Volkswirtschaftliche Bewertung des Projekts Bad#iiwttemberg 21 (BW21)" fertig

gestellt wurde - zwischen Bahn, Bund, Land und tState Finanzierungsvereinbarung
unterschrieben, damit das Projekt ab 2010 redlisigrden kann. Durch eine
Ausstiegsklausel konnen die Projektbeteiligten nbishzum 31. Dezember 2009 von
dem bestehenden Vertrag zurlcktreten, sofern minerei wesentlichen

Kostenuberschreitung gerechnet werden kann und ekeiinigung Uber eine

Kostendeckung erzielt wird.

Beim Bahnprojekt Stuttgart — Ulm geht es um die Wstgltung des Stuttgarter
Hauptbahnhofes von einem Kopfbahnhof in einen Dgmolgsbahnhof sowie um die
Neubaubahnstrecke zwischen Wendlingen und Ulm.eDigsenbahnstrecke wiederum
ist Bestandteil der Magistrale fur Europa zwiscRanis und Bratislava.

Bereits 1988 gab es erste Uberlegungen (ber eine Bahnstrecke. 1995 wurde eine
Machbarkeitsstudie vorgestellt, die die Realisigaaimancen des Projektes aufzeigte.
Bei der Finanzierung dieses Grol3projektes gingenRibjektbeflirworter davon aus,
dass eine Refinanzierung durch den Verkauf derwéelenden ehemaligen
Bahnflachen teilweise mdoglich sei. Hier sollten @eimmobilienwirtschaftliche
Projekte im Zentrum von Stuttgart entstehen.

Lvgl. http://iwww.stuttgart.de/item/show/357112, Aftatum: 07.12.2009

2Vgl. Isenberg, Michael: Stuttgart-21-Vertrage sirdeits unkiindbar in: http://www.stuttgarter-
nachrichten.de/stn/page/2048856 0 9223 -die-wisteigantworten-stuttgart-21-vertraege-sind-bereits-
unkuendbar.html, Erscheinungsdatum: 08.06.2009uf8latum: 22.07.2009



Diese Masterarbeit befasst sich mit der Umsetzltackeses Refinanzierungsansatzes
fur die bereits freigelegte Flache ,Al1" (,Europated), dem ehemaligen
Guterbahnhof, sowie fur die kinftigen freiwerdendeldchen gemal Rahmenplan
Stuttgart 21 (Flachen A2, A3, B, C1, C2, D und E).

Dabei soll untersucht werden, welche Wertansatreeszit unterstellt waren und wie
sich der Stuttgarter Immobilienmarkt in der Zwischeit entwickelt hat. Insbesondere
werden die Aspekte Bodenpreis- und Mietpreisentiviogg in Stuttgart, die
Hintergrinde, die zur Realisierung der Bauprojekteersten Bauabschnitt und die
daraus erzielbaren Ruckschliisse auf die weiterdrezauenden Flachen untersucht.

1.2 Gang der Untersuchung

Zu Beginn der Masterarbeit wird das Gesamtprojekagistrale fur Europa“
vorgestellt, wobei wahrend der weiteren Arbeit 8ehwerpunkt auf dem Bahn- und
Stadtebauprojekt Stuttgart 21 selbst liegt.

Innerhalb dieses Projektes geht es dem Autor um idenobilienwirtschaftlichen
Bezug. Dieser ergibt sich durch die freigewordebew. freiwerdenden Flachen, die
der Refinanzierung des Projektes dienen sollen: stehen die Annahmen im Fokus,
welche zu Planungsbeginn Mitte der 90er-Jahre dgfiihrt haben, dass das Projekt
weiterverfolgt wurde. Diese Annahmen werden mit dekiuellen Projektverlauf
abgeglichen.

So sollen neben der Auswertung von Stuttgarter Imieomarktberichten die
Buroflachenfertigstellung, Leerstande und Leerstgodten, Buroflachenumsatze
sowie die Spitzenmieten der Stadt zwischen 19952088 ausgewertet werden.

Der ehemalige Guterbahnhof wurde abgerissen. Awdsesh Gebiet, auch als
Bauabschnitt A1 bzw. als Europaviertel bekannt, dear noch vor Projektstart von
Stuttgart 21 die ersten Neubauten erstellt. Mit dérstellung der geplanten
Bauprojekte auf diesem Gebiet, lassen sich die Bamajeltenden
Entwicklungsprognosen mit dem damaligen und hentigemobilienmarkt am besten
vergleichen.

Auch wenn es sich bei Stuttgart 21 um ein Leuchtpupjekt fir die Region handelt
sollte die Wirtschaftlichkeit im Vordergrund steheviolkswirtschaftliche Gutachten
gehen unter gesamtwirtschaftlichen Aspekten vomlighien positiven Ertragen aus.



Projektgegner haben Gutachten erstellen lassen, vdie dauerhaften Verlusten
ausgehen. Die finanziellen Auswirkungen, welche Plagekt auf den Immobilienmarkt
bereits hatte und hat, sollen aufgezeigt werden.s D@/eiteren sollen
Machbarkeitsstudien mit dem heutigen Projektvenemglichen werden.

Bereits seit Uber 20 Jahren — erstmalige Diskus§@®®8 — wird Uber das Projekt

Stuttgart 21 diskutiert. Daher wurde in dieser Zaiich eine ganze Reihe von
Publikationen veroffentlicht. Hier muss bei der #estung der Literatur darauf

geachtet werden, dass mit diesen PublikationerirReégel bestimmte Eigeninteressen
verfolgt wurden, sei es von den Gegnern, sei esBafiirwortern. So wurden etliche

Gutachten und Gegengutachten erstellt, Wahlprogeraui Stuttgart 21 abgestimmt
und in der Presse erheblich diskutiert.

Da es sich um ein laufendes Projekt handelt, gibtfaglich auch noch keine

abschlieRende Projektliteratur. Daher wird die Redhe Uber Zeitungsauswertungen,
Internetquellen, Hintergrundgesprache mit betahgPersonen und Auswertung von
(Grundstiicks)-Marktberichten und Gutachten sowiedi®nh erfolgen. Ferner wurde
eine Befragung innerhalb der Stuttgarter Immobiietschaft durchgefihrt, um

Ruckschlisse uber die Akzeptanz zum Projekt StiwtRjazu ziehen.



2 Bahnprojekt Stuttgart — Ulm als Teil der Magistrale von Paris —
Bratislava - Historie und Uberblick

2.1 Magistrale Paris — Bratislava

Als Beitrag der Europaischen Union zur Umsetzung Entwicklung des europdaischen
Binnenmarktes sowie zur Steigerung des wirtsclchftih und sozialen
Zusammenhaltens innerhalb der Union werden vorsdgenannte ,Transeuropaische
Netze*, TEN, gefordert. Dies ergibt sich aus detikiin 154 bis 156 im EG-Vertray.
Unter Netze werden neben den Bereichen EnergieTaehekommunikation auch der
Bereich Verkehr, TEN-V bzw. TEN“T gesehen und hier insbesondere der
Eisenbahnverkeht.

Die sogenannte Van-Miert-Grupplegte 2003 die Neuordnung der Infrastrukturpolitik
im Hinblick auf die Osterweiterung fest. Am 29.0202 stimmte der Européische Rat
der Entscheidung Nr. 884/2004/EG des EuropéaisclatarRents tber ,gemeinsame
Leitlinien fur den Aufbau eines transeuropaischeerkéhrsnetzes” zu. Fur die
.vorrangigen Vorhaben“ wurde ein sog. TEN-V-Haushalfgestellt und Mittel des
Kohasionsfonds zur Verfligung gestellt. In der Aeldgbefindet sich eine Ubersicht
tiber die ,vorrangigen Projekté*.

% Vgl. Deutsche Bahn (Hrsg.): Eisenbahnatlas Delasch- Ausgabe 2009/2009, Schweers + Wall,
Belgien 2009, S. 239

“ Vgl. http://www.euractiv.com/de/verkehr/ten-v-aatbtranseuropischen-verkehrsnetzes/article-157380,
Abrufdatum: 12.07.2009

®Vgl. Griinbuch der Kommission der Europaischen Gesehaften TEN-V: Uberpriifung der Politik -

ein besser integriertes transeuropaisches Verketargn Dienst der gemeinsamen Verkehrspolitik KOM,
Luxemburg 2009

® Karel Van Miert ist am 22.06.2009 verstorben inbditskreis Initiative ,Magistrale fiir Europa®,
Initiative aktuell Nr. 9 —August 2009, Karlsruhe(®) S. 1

"Vgl. European Commission: Trans-European Trandgetivork — TEN-T priority axes and projects
2005, Luxembourg 2005



Abb. 1: TEN-T 30 Priority Projects (Vorrangige Vaiten)
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Quelle: http://tentea.ec.europa.eu/en/ten-t_pref@6t priority projects, Abrufdatum: 13.07.2609

Insgesamt wurden 30 ,vorrangige Vorhaben“ festgel&git 2005 werden folgende
sechs zentrale Projekte bevorzugt gefordert:

1. Eisenbahnachse Berlin — Verona/Mailand — Bolegheapel — Messina — Palermo,
3. Hochgeschwindigkeits-Eisenbahnachse in StidwegiayLissabon — Madrid —
Nimes),

6. Eisenbahnachse Lyon-Triest — DisAKoper — Divéa — Ljubljana — Budapest —
ukrainische Grenze,

17. Eisenbahnachse Paris — Straf3burg — Stuttysien — Bratislava,

27. Eisenbahnachse Warschau — Kaunas — Riga AT allHelsinki sowie

Umsetzung des Europaischen EisenbahnverkehrskeitsgsERTMS).

FUr das vorrangige Vorhaben Nr. 17, ,Eisenbahnaéteses — Stral3burg — Stuttgart —
Wien — Bratislava“, ernannte die Europaische Konsiois am 20.07.2005 Péter Balazs,

8 vgl. http://tentea.ec.europa.eu/en/ten-t_proj86tspriority_projects, Abrufdatum: 13.07.2009

° Vgl. Stuppert, Sabine: Deutscher Bundestag — Wdeftliche Dienste — Aktueller Begriff ,Das
Transeuropaische Verkehrsnetz (VEN-V), Berlin 20@6http://www.bundestag.de/wissen/analysen/
2006/Das_Transeuropaeische_Verkehrsnetz_ TEN-V,_Atdéfdatum: 13.07.2009
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seit April 2009 AuRenminister von Ungath,als Europaischen Koordinator. Am
9.6.2006 unterzeichnete der Deutsche VerkehrsramidtVolfgang Tiefensee, mit
seinen Ministerkollegen aus Frankreich, Wien und 8ewakischen Republik eine
Absichtserklarung zu den vorrangigen Vorhaben TEN#V17 ,Paris — Bratislava®“.

Abb. 2: Vorrangiges Vorhaben TEN-V Nr. 17 ,PariBratislava“

- - y ~
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Quelle: Balazs, Péter: Priority Project No. 17 JRiak: Paris — Strasbourg — Stuttgart — Vienna —
Bratislava“ — Annual Report 2006-2007, Briissel 2607

In seinem ersten Jahresbericht (Juni 2006) gindcderpaische Koordinator von einem
Gesamtprojektvolumen in Hohe von 23 Milliarden Efiio die Eisenbahnverbindung
bei einer Strecke von 1.382 km aus, wovon 13,4idden Euro noch nicht finanziert
waren. Die Reisezeit sollte so zwischen Paris uradigava von ca. 14 Stunden auf nun
8 Stunden reduziert werdéhLaut der Initiative ,Magistrale fir Europa“ werdeo
35 Millionen Bewohner und 16 Millionen Beschaftigteeuropaibergreifend
verbunden?

Bei dem Projekt ist eine Intermodalitat zwischen hreeen Verkehrsmitteln,
ausdrucklich gewilnscht. So konnen bei Fertigstglider Bahnstrecke sechs bis sieben
Flughafen direkt angebunden werden. Die Anbindumgli@ Flugh&fen sowie an die
WasserstralRen hat auch fiir den Giiterverkehr echebVorteile™*

Die Strecke beinhaltet die grenziiberschreitendestiitte Strallburg — Briicke Kehl —
Appenweier, Muinchen — Muhldorf — Freilassing — 8alg sowie Wien — Bratislava.

0vgl. http://www.mfa.gov.hu/kum/en/bal/, Abrufdatut?.07.2009

1 Vgl. Balazs, Péter: Priority Project No. 17 ,Rlailk: Paris — Strasbourg — Stuttgart — Vienna —
Bratislava“ — Annual Report 2006-2007, Brussel 2007

12y/gl. Balazs, Péter Vorrangiges Vorhaben Nr. 1&gBbahnachse Paris — StraRburg — Stuttgart — Wien
— Bratislava", Jahresbericht des Europaischen Kpatdrs, Briissel 2006

13 vgl. http://www.magistrale.org, Abrufdatum: 31.2809

1vgl. Balazs, Péter: Vorrangiges Vorhaben Nr. 1i&elBbahnverbindung Paris — StraBburg — Stuttgart —
Wien — Bratislava®, Jahrlicher TatigkeitsberichtiiBsel 2008
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Zu den gro3ten Erfolgen zahlt die Fertigstellungr adesten Ausbaustufe der
Schnellbahnstrecke LGV Est européenne im Jahr 280f7dieser Strecke wurde eine
Hochstgeschwindigkeit in Hohe von 574,8 km/h gemesslie Reisegeschwindigkeit
liegt jedoch bei 320 km/h. Seitdem verkehrt der T@w Paris Uber Stral3burg bis nach
Stuttgart, mittlerweile auch nach Munchen. Der fi@sische Prasident Nicolas Sarkozy
hat die Finanzierung fiir die zweite Ausbaustufeeitgrzugesadf Seit 2009 ist die
Anschlussstrecke zur Rheinbriicke auf franzésisBeée im Bau?®

Daneben gab es eine ganze Reihe weiterer Projedifwitte, wie die Fertigstellung des
neuen Bahnhofes Neu-Ulm (Neu-Ulm 21) im Jahr 20Dérch Tieferlegung und
Reduzierung der vormals 16 Gleise auf nun 4 Glaxsmte der Innenstadtbereich durch
Wegfall der ehemaligen Gleisanlagen wesentlich sachDie freiwerdenden Flachen
(ca. 18 ha) im Zentrum wurden fir die Landesgadieas 2008 genutzt. Ferner sind
Wohnungen und Handels- sowie Dienstleistungskorzemigeseheh’

Auch bei beiden Bahnhofen Miinchen und Wien gablesrlggungen, die vorhandenen
Kopfbahnhofe umzugestalten. In Minchen wird derrBeti Minchen-Pasing verstéarkt
beriicksichtigt, um den Kopfbahnhof Miinchen HBF mnilasten® In Wien wurde
damit begonnen, den Westbahnhof zum Bahnhof CitgrVWWest umzugestalten. Hier
geht es in erster Linie um die Generalsanierung deshkmalgeschitzten
Bahnhofsgebaudes sowie der Errichtung zweier angreter Gebaude fur Biro- und
Hotelnutzung. Ferner wird parallel zum Bahnhof ®ieiteres Geschoss eingezogen,
damit hier ein Shoppingcenter in den Bahnhof ineegwerden kann® %

Der jahrliche Tatigkeitsbericht des Europaischemidmators sieht bei dem Vorhaben
Nr. 17 drei Engpasse: Die Strecken St. Polten —nWiaudrecourt — Vendenheim
sowie Stuttgart — Ulm.

Bereits 2007 gelang den Osterreichern der Tunnefdehnitt unter dem Wienerwald.
Es wird damit gerechnet, dass 2013 die Streckecheris Wien und St. Pélten fertig
gestellt ist und sich dadurch die Fahrtzeit hatief?Der Koordinator sieht in seinem

3 v/gl. http://www.deutschland-frankreich.diplo.de/ttmeschwindigkeitsverbindung-TGV,1279.html,
Abrufdatum: 13.07.2009

18 vgl. Martin, Egon: Magistrale fiir Europa, Initia¢i aktuell Nr. 8, Karlsruhe 2009, S. 2

7vgl. http://zserver.neu-ulm.de/web/html/contermfitheme=projekte&sub=3, Abrufdatum: 13.07.2009
'8 vgl. http://de.wikipedia.org/wiki/Bahnhof _M%C3%BE€hen-Pasing, Abrufdatum: 13.07.2009

9vgl. http://www.baudoku.at/dt/portal/content.php@ti=910&language=dt,, Abrufdatum: 13.07.2009
2vgl. http://www.oebb.at/bau/de/Projekte_Planungl uBau/Grossraum_Wien/
Umbau_Wien_Westbahnhof/ index.jsp, Abrufdatum: Z2009

2Lvgl. Balazs, Péter: Vorrangiges Vorhaben Nr. 1iseBbahnverbindung Paris — StraRburg — Stuttgart —
Wien — Bratislava®, Jahrlicher Tatigkeitsbericht{iBsel 2008, Seite 9

22\/gl. http://noe.orf.at/stories/219220, Abrufdatuhs.07.2009
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Bericht gro3e Fortschritte bei den laufenden Tumnogkkten und hebt die massiven
Investitionen Osterreichs hervor.

Der zweite Abschnitt der franzdosischen HochgescHigheitstrasse "LGV Est"
zwischen Baudrecourt — Vendenheim (bei StralBbuiigyté aufgrund der anfangs
ungeklarten Finanzierungssituation zu einem unvsgi@waren weiteren Projektverlauf.
Mittlerweile gehen die Projektbeteiligten von eifr@rtigstellung bis Ende 2012 &is.

Die Engpasse der Strecke Stuttgart — Ulm werdem&whsten Unterkapitel néher
erlautert.

2.2 Bahnprojekt Stuttgart — Ulm: ,Baden-Wiuirttembe2d“ inklusive
»otuttgart 21°

Die Strecke Stuttgart — Ulm ist Teil des TEN-V PRityp Project No. 17 der

Européaischen Union. Hinter diesem Bahnprojekt §autt— Ulm stehen die Deutsche
Bahn AG, die Stadt Stuttgart, der Verband Regiontt&art, das Land Baden-
Wiirttemberg, die Bundesrepublik Deutschland sovéeEdiropaische Uniofr,

Einerseits geht es um die Erstellung der Hochgeschgkeitsbahnstrecke zwischen
Wendlingen und Ulm. Andererseits geht es um die &btajtung des Stuttgarter
Kopfbahnhofes in einen Durchgangsbahnhof und die biddung des
Hochgeschwindigkeitsnetzes an den Stuttgarter Elieghund die neue Landesmesse.
Das Gesamtprojekt ist auch als ,Baden-Wirttembéfg2kannt, die ,Neuordnung des
gesamten Bahnknotens der Landeshauptstadt* wirtd 194 unter dem Namen
Verkehrs- und Stadtebauprojekt ,Stuttgart 21¢ dtiskm?°

2 Vgl. Balazs, Péter: Vorrangiges Vorhaben Nr. 1&eBbahnverbindung Paris — Straburg — Stuttgart —
Wien — Bratislava“, Jahrlicher Téatigkeitsbericht{iBsel 2008, S. 10

24\/gl. TEN-T EA - Trans-European Transport NetworkeEutive Agency: New railway high speed line
"LGV Est" Second phase: section Baudrecourt- Vehdan, Brissel 2009 in;
http://tentea.ec.europa.eu/download/project_fidreaste/fichenew_2007fr17210p_final.pdf

% Vgl. Deutsche Bahn AG: Ideen umsetzen, Menschebingen, Perspektiven schaffen — Bahnprojekt
Stuttgart — Ulm, Miinchen 2009, S. 3

% Vgl. Deutsche Bahn AG: Ideen umsetzen, Menschebingen, Perspektiven schaffen — Bahnprojekt
Stuttgart — Ulm, Miinchen 2009, S. 5
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Abb. 3: Neubaustrecke (H-Trasse) Stuttgart — Ulm
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Quelle: Heimerl, Gerhard: Stadtentwicklungsimpulsturch den Ausbau der europaischen
Eisenbahnmagistralen: Stuttgart 21 - Zukunftsiritiestflir den Bahnknoten Stuttgart, 2002 aus:
http://www.oevg.at/archiv/veranstaltungen/200206#6knz/56heimerl.htrf, Abrufdatum 19.07.2009

Erste Uberlegungen der  besseren  Anbindung Stuwgtgaran das
Hochgeschwindigkeitsnetz, gab es seitens der Baheitb in den 80er Jahren. 1988
entwickelte der Stuttgarter Verkehrswissenschaffierhard Heimerl die Idee (sog. H-
Trasse) eines Durchgangsbahnhofes und eines Tuswifetie Fildern. 1994 wurde ein
Gutachten Uber die Rentabilitat der Streckenfuhriibgr den Stuttgarter Flughafen
erstellt?®

Der damalige Stuttgarter Oberblrgermeister ManfRednmel stellte zusammen mit
dem  baden-wirttembergischen  Ministerprasidenten irErw Teufel  sowie

Bundesverkehrsminister Matthias Wissmann und demstendsvorsitzenden der
Deutschen Bundesbahn Heinz Dirr das Projekt Stuittgd vor?® Der alte,

sanierungsbediirftige Kopfbahnhof sollte aufgegeher durch einen modernen
Durchgangsbahnhof ersetzt werden. Die Teil-Finaong sollte Uber die
Revitalisierung nicht mehr genutzter Gleisflachera. (80 ha, spater 100 ha) im
Stuttgarter Innenstadtbereich sichergestellt werflen

2" Heimerl, Gerhard: Stadtentwicklungsimpulse dureh Ausbau der européischen
Eisenbahnmagistralen: Stuttgart 21 - Zukunftsiritiestflir den Bahnknoten Stuttgart, Stuttgart 2002
http://www.oevg.at/archiv/veranstaltungen/200206&6kbnz/56heimerl.htm

2 \/gl. Ostertag, Roland (Hrsg.): Die entzaubertalStatuttgart 2008, S. 13

29vgl. Wolf, Winfried: ,Stuttgart 21 - Hauptbahnhah Untergrund? Kéln 1995, S. 8

%vgl. Landeshauptstadt Stuttgart: Stuttgart 21 twirfe fir die neue Stadt, Stuttgart 1996, S. 4
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Eine umfangreiche Machbarkeitsstudie, die aus 18dBa mit Einzelgutachten und
Detailunterlagen bestand, belegte Anfang 2005, dassProjekt Stuttgart 21 technisch
machbar sei. Ferner wurden wesentliche Vorteilediér Stadtentwicklung sowie der
Verkehrsplanung geseh&h.Neben einem Lenkungskreis und Projekt begleitenden
Arbeitsgruppen sowie der Projektleitung und Kooadion unter der Drees & Sommer
AG gab es 6 Fachgruppen zu Themen wie stadtebautotwicklungsmaoglichkeiten,
verkehrliche Fragen, volkswirtschaftliche Bedeutundechnik Bahnanlagen,
Bahnhofsplanung und Rentabilitdtsrechnung. Parall@tu wurden stadtebauliche
Gutachten und Planungsstudien zum Hauptbahnhof ded Bahnhof Flughafen
(Filderbahnhof) durchgefiihit.

Abb. 4: Stuttgart 21 — Neue Strecke HBF Uber Flfghaach Wendlingen
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Quelle: Heimerl, Gerhard: Stadtentwicklungsimpulsech den Ausbau der européischen
Eisenbahnmagistralen: Stuttgart 21 - Zukunftsiritiestfir den Bahnknoten Stuttgart, Stuttgart 2002
http://www.oevg.at/archiv/veranstaltungen/200206&6knz/56heimerl.htf

Um dem Vorstand der Bahn weitere Planungssicherlmgith Vorlage der
Machbarkeitsstudie zu geben, wurde 1995 in ForneseiWorprojektes untersucht,
welche Planungsoptionen bestehen, wie die Kostardtn effektiv erfolgen kann,
welcher Projektzeitplan realistisch ist, welche togrtologischen Untersuchungen und

31 vgl. Deutsche Bahn AG: Projekt ,Stuttgart 21 -eDWachbarkeitsstudie, Stuttgart 1995, S. 3, 40
32ygl. Deutsche Bahn AG: Projekt ,Stuttgart 21 -eDlachbarkeitsstudie, Stuttgart 1995, S. 39, 40
% Heimerl, Gerhard: Stadtentwicklungsimpulse dureh Ausbau der européischen
Eisenbahnmagistralen: Stuttgart 21 - Zukunftsiritiestflir den Bahnknoten Stuttgart, Stuttgart 2002
http://www.oevg.at/archiv/veranstaltungen/200206&6§kbnz/56heimerl.htm
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Umweltvertraglichkeitsprifungen erforderlich sindduwie das Trassenfihrungsrisiko
minimiert werden kann*

Nach Vorlage der Ergebnisse des Vorprojektes konatste Finanzierungsvorschlage
erarbeitet werdeft. Bereits im November 1995 wurde zwischen Bahn, Lamd Stadt
eine Rahmenvereinbarung zur Finanzierung getrofferden darauffolgenden Jahren
liefen etliche Architektenwettbewerbe, Planfeststejsverfahren zu Stuttgart 21,
offentliche Anhorungen, Beschlisse des Landtags Gemeinderatsbeschlisse, aber
auch gerichtliche Auseinandersetzungen mit Progjigrn:°

Der Rahmenplan Stuttgart 21 basiert auf dem im1B8i7 vom Stuttgarter Gemeinderat
verabschiedeten Entwurf des Blros Trojan, Trojdet, Darmstadt. Vorausgegangen
war ein internationaler stadtebaulicher Wettbewearter Beteiligung renommierter
Bilros sowie ein intensiver offentlicher Diskussimmzess, an dem Stuttgarts Burger,
Fachplaner, Politker und Verbande beteiligt watetm Rahmen der ,Offenen
Biurgerbeteiligung® konnten sich Stuttgarter Birgektiv auf Basis des
Rahmenplanentwurfs an der Planung beteiligen. Salevwuin 15 Arbeitsgruppen, in
denen sich circa 400 Birger beteiligten, zahlrei¢beschlage zur stadtischen Planung
mitentwickelt®®

% \Vgl. Deutsche Bahn AG: Projekt ,Stuttgart 21“ -eDWlachbarkeitsstudie, Stuttgart 1995, S. 38

% vgl. Deutsche Bahn AG: Das Synergiekonzept Stutt2fh— Die Ergebnisse des Vorprojektes,
Stuttgart 1995, S. 1, 38

% vgl. Ostertag, Roland (Hrsg.): Die entzaubertelStatuttgart 2008, S. 14f

37vgl. Stadt Stuttgart: Stuttgart 21 — Entwiirfe fie neue Stadt, Stuttgart 1996,S. 16, S. 20 ff.

¥ vgl. Landeshauptstadt Stuttgart: StadtplanungsRaitmenplan Stuttgart 21 vom 24.7.1997, Stuttgart
1997, S.13
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Abb. 5: Durch den Durchgangsbahnhof werden meht@®sHektar fur die
Stadtentwicklung frei
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Quelle: Schuster, Wolfgang, Das Bahnprojekt StuttgdJIm. Neuordnung des Bahnknotens Stuttgart 21
und Neubaustrecke Wendlingen — Ulm, Stuttgart 28085°

Das Architekturbiro Ingenhoven gewann den Wettbbweur Umgestaltung des
Stuttgarter HBF. Der EU-Koordinator fur die Eisehbachse Paris — Bratislava, Péter
Balazs, empfahl 2006 eine finanzielle FérderungTistiicks Stuttgart — Ul

Abb. 6: Neue Bahnhofe in Stuttgart

Drei neue Bahnhofe in Stuttgart
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' ' S-Bahn-Haltestelle
Neuer Durchgangsbahnhof MittnachtstralBe

Quelle: Schuster, Wolfgang: Das Bahnprojekt StuttgdJIm. Neuordnung des Bahnknotens Stuttgart 21
und Neubaustrecke Wendlingen — Ulm, Stuttgart 26023"

%9 Schuster, Wolfgang: Das Bahnprojekt Stuttgart m.UNeuordnung des Bahnknotens Stuttgart 21 und
Neubaustrecke Wendlingen — Ulm, Stuttgart 20085S.

“0vgl. Ostertag, Roland (Hrsg.): Die entzaubertalStatuttgart 2008, S. 14f.

“1 Schuster, Wolfgang: Das Bahnprojekt Stuttgart mWeuordnung des Bahnknotens Stuttgart 21 und
Neubaustrecke Wendlingen — Ulm,. Stuttgart 20023S.
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Im April 2009 wurde — nach 15 Jahren Vorarbeit e Binanzierungsvereinbarung fur
,Das neue Herz Europd8* so der neue Slogan fiir das Projekt, rechtswirkeamdem
Stuttgarter Oberburgermeister Wolfgang Schustenn deegionalprasidenten des
Verbandes Region Stuttgart, dem baden-wirttemlsdrgs Ministerprasidenten
Gunther H. Oettinger, dem Bundesminister fir Verkdbau und Stadtentwicklung
Wolfgang Tiefensee sowie Stefan Garbe, Vorstandastfuktur Deutsche Bahn AG,
unterschrieben. Die Bauvorbereitungen haben 2009orbeen, so dass die
Hauptbauleistungen 2010 starten konnen. Eine Bégtigng des Bahnprojektes sei bis
2019 moglicH*

“2ygl. Deutsche Bahn AG: Ideen umsetzen, Menschelinaen, Perspektiven schaffen — Bahnprojekt
Stuttgart — Ulm, Miinchen 2009, S. 3

“3vgl. Deutsche Bahn AG: Ideen umsetzen, Menscheinden, Perspektiven schaffen — Bahnprojekt
Stuttgart — Ulm, Miinchen 2009, S. 14
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3 Parteien Stuttgart 21 und ihre Argumentation

3.1 Projektgegner

Zu Stuttgart 21 formierten sich nach dessen Vdustglin der Offentlichkeit eine ganze
Reihe von Projektgegnern. Sie versuchten das Rrojakuristischen Mitteln, mit der
Organisation von Demonstrationen, Erstellung vaerhretseiten und Broschiren, der
Sammlung von Unterschriften und der InitiierungesirBlrgerbegehrens zu stoppen
bzw. zu verzégern.

Dabei richtet sich heute der Protest weniger getienNeubaustrecke Wendlingen —
Ulm, sondern vielmehr an die Umgestaltung des @dder HBF zu einem
Durchgangsbahnhof.

Roland Ostertag, der als Herausgeber des Buchetig&t 21: Das Milliardengrab -
Die entzauberte Stadt* die Proteste der Gegnerigsech Buch bundelt, sieht die
Hauptziele des Aktionsbiindnisses im Erhalt des Bsicaen Hauptbahnhofes inklusive
Sanierung und Modernisierung (Alternative zu Stautt@1: ,Kopfbahnhof K21*) sowie
eine ,umweltfreundliche und nachhaltige Integration die topographischen und
stadtebaulichen Gegebenheiten, die Berucksichtigi@sgCharakters der Stadt und ein
behutsamer Anschluss an die beabsichtigte NeuleakstiWendlingen — UIm*

Die Proteste konzentrieren sich im Wesentlicherf@lgende Punkte:

1. Demokratie: Das Projekt hatte keine demokratisabgtimation, da hiertiber
kein Burgerbegehren abgehalten wurde.

2. Bonatzbau: Durch das Projekt mussten die Seiteelfldigs bestehenden
denkmalgeschitzten Bonatzschen Hauptbahnhofessaugahre 1927
eingerissen werden.

3. Baustellenlogistik: Die Baustellensituation in dgéichsten Jahren fihrt zu
erheblichen Behinderungen.

4. Mineralwasserquellen: Es werden mdgliche Gefahiiedds Mineralwasser
gesehen.

5. Kostenexplosion: Ferner wird eine Kostenexplosiefiitchtet.

6. Kopfbahnhof K21: Das Alternativkonzept Kopfbahnlk®#1 sei insgesamt
wesentlich besser.

7. Kommunikation des Projektes Stuttgart 21 in dee@fchkeit.

4 vqgl. Ostertag, Roland (Hrsg.): Die entzaubertalSt&tuttgart 2008, S. 10
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Das Projekt Stuttgart 21 wird in der Stuttgartefedflichkeit sehr emotional diskutiert.
Daher mussen diese Argumente auch bei den Projektveortlichen gewdrdigt
werden.

1. Demokratie: Das Projekt hatte keine demokragisiclgitimation, da hiertiber kein
Bilrgerbegehren abgehalten wurde.

In seiner Projektvorstellung im Dezember 2008 féihder Stuttgart OB Wolfgang
Schuster aus, dass seit 1993 das Thema Stuttgarhe2t als 180 Mal auf der
Tagesordnung des Stuttgarter Gemeinderates standerFwurden eine Vielzahl von
Birgeranhérungen und Diskussionen zum Projekt dftinrt. So stimmte im Jahr
2007 der Stuttgarter Gemeinderat mit 75 % fur dagekt Stuttgart 21 und fur dessen
Finanzierung. Ferner erhielt das Projekt mit jesvéiber 75 % die Zustimmung des
Bundestags, des Landtages von Baden-Wirttemberg ie sowler der
Regionalversammlung.

Im Oktober 2007 startete ein Bundnis aus Grinen, weliwerb&nden und
Biirgergruppen ein Biirgerbegehren mit folgendemitrifia

»2ind Sie dafir, dass die Stadt Stuttgart aus demel STUTTGART 21 aussteigt;

» dass sie keine Erganzungsvereinbarung mit den k@pajenern abschliel3t, die
u. a. von der Stadt abzusichernde Risiken in Hobe 206,94 Mio. Euro
vorsieht;

« dass sie keine Anderung des Kaufvertrags mit desmtddben Bahn fir die
Teilgebiete A2, A3, B, C und D, insbesondere nighter der Erklarung des
Verzichts auf Verzugszinsen aus dem Grundstickbgéiseornimmt;

» dass sie keine weiteren Vertrage uber dieses Rralpsichliel3t und

e dies den Vertragspartnern mit dem Ziel des Absdalsis einer
Aufhebungsvereinbarung mitteilt

Grundsatzlich sind fur ein Blrgerbegehren in Sartt@0.000 Unterschriften der ca.
590.000 Einwohnéf erforderlich. Bei dieser Unterschriftenaktion stiten ca. 67.000
Bewohner (davon 61.193 rechtsgiiltige Unterschijffénden vorgeschlagenen Té%t.

“5 vgl. Schuster, Wolfgang: Das Bahnprojekt Stuttgattlm. Neuordnung des Bahnknotens Stuttgart 21
und Neubaustrecke Wendlingen — Ulm, Stuttgart 2@08,00, 105

6 \/gl. Palmer, Boris: Die letzte Ausfahrt vor demrifel: Stuttgart 21, der Biirgerentscheid und die
Oberbirgermeisterwahl im Herbst 2004 in;: OsteagHrsg.): Die entzauberte Stadt, Stuttgart 2008,
S.71

47 Vgl. Dolde und Partner: Gutachterliche Stellungnehzum Biirgerbegehren gegen Stuttgart 21,
Stuttgart 2007
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Die Stuttgarter Stadtverwaltung machte darauf atke@n, dass das Burgerbegehren in
der durchgefiihrten Form keine Aussicht auf Erfoddpdn und lehnte den Antrag auf
Durchfuhrung eines Burgerbegehrens ab. So gehtlemsRechtsgutachten von Dolde
& Partner hervor, dass sowohl die funf Teilfrages auch das Blrgerbegehren
insgesamt unzuldssig sind. Dies wird mit Verfrigfuigesetzeswidrigen Zielen und

inhaltlicher Unbestimmtheit begriind8t. Ferner stellt Franz-Ludwig Knemeyer,

Vorstand des kommunalwissenschaftlichen Forschamgsmms Wiurzburg, in seinem

Gutachten fest, dass das Verschweigen der Folgefiihrend sei und dass auf das
betrachtliche Kostenrisiko nicht hingewiesen wutte.

Am 17. Juli 2009 wurde die Klage der Projektgegner dem Stuttgarter

Verwaltungsgericht abgewiesen. In der Urteilsbeduing heil3t es: ,Zu Stuttgart 21
lagen bereits rechtlich bindende RatsbeschlisseVienlage vor, die aus den Jahren
1995 und 2001 stammen.” ,Mit ihrem Burgerbegehréttdm die Initiatoren keine

konkreten Forderungen erhoben, sondern der Stadt aw®gestrebten Ausstieg
Uberlassen wollen. Dies sei auf der Grundlage dadeb-wirttembergischen

Kommunalverfassung jedoch nicht zulassig.

2. Bonatzbau: Durch das Projekt mussten die Sdigrifdes bestehenden
denkmalgeschitzten Bonatzschen Hauptbahnhofessaudahre 1927 eingerissen
werden.

Nach den Planen des Architekten Ingenhoven sollen béiden Seitenfliigel des
Bahnhofes, erstellt von dem Stuttgarter ArchitektePaul Bonatz, dem
Durchgangsbahnhof weichen. Laut OB Schuster wumeten zwanziger Jahren die
Seitenfligel im Wesentlichen errichtet, ,um die Whgng vor dem La&rm der
Dampfloks zu schiitzer®

“8 Einwohnerzahl Stuttgart: 591.762 am 30.6.2009; fitww.stuttgart.de/item/show/55064
Abrufdatum: 24.08.2009

49vgl. Pfeiffer, Gerhard: Chronik des Widerstandgeye Stuttgart 21, S. 206 in: Ostertag, Hans (Hrsg.)
Die entzauberte Stadt, Stuttgart 2008

0 vgl. Dolde und Partner: Gutachterliche Stellungnatzum Biirgerbegehren gegen Stuttgart 21,
Stuttgart 2007

*Lvgl. Knemeyer, Franz-Ludwig: Stuttgart 21 — Bitgsgehren unzuléssig, Wiirzburg 2007

2 Borgmann, Thomas: Alter Biirgerentscheid ist jetan Tisch, Stuttgarter Zeitung vom 18.07.2009, S.
21

>3 Wérner, Achim: ,Wir sollten den Hauptbahnhof nisletrklaren, Stuttgarter Zeitung am 15.10.2008
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P o . s x

Quelle: Anlehnung an Foto DPALederer, Arno: Stuttgart 21 - Architekt aus derai§gericht iibt
Kritik, Stuttgarter Zeitung, 16.07.2008, in: htfpnivw.stuttgarter-zeitung.de/stz/page/detail.php/
20634017 lastupdate=2009-06-17_15:19:24, Abrufdalyh®8.2009

Auch unter Architekten hat sich ein grol3er Widerdtagegen den Abriss der
Seitenfligel des bestehenden HBF erhoben. Sie efolgdem Aufruf des
Kunstgeschichtlers Matthias Roser, der sich veheffiterden Erhalt des Baudenkmals
einsetzt?

Der Architekt Ingenhoven wurde im Juli 2009 befragt er die ,,Aufregung” um den
Wegfall der Seitenfligel verstehe: "Teils, teilsakE ist aber, dass es technisch
unmoglich ist, die Geb&ude beim Umbau stehen zsetasOhnehin sind sie - hart
ausgedruckt - nur Blendbauten, die die Gleise umeah" Weiter: "Wir wollen dem
Bonatzbau etwas Neues hinzufiigen und werden daberaspektvoll mit dem jetzigen
Bestand umgehert®

> Lederer, Arno: Stuttgart 21 - Architekt aus deraifyericht tibt Kritik, Stuttgarter Zeitung, 16.00038
in: http://www.stuttgarter-zeitung.de/stz/page/dgthp/2063401?lastupdate=2009-06-17_15:19:24,
Abrufdatum: 14.08.2008

5 vgl. Nauke, J6rg: Bahnhof darf kein Torso werdBtuttgarter Zeitung, 01.10.2008

%6 Villani, Cornelia: Architekt des neuen Hauptbahfeisoliber Kosten, das Ergebnis der
Gemeinderatswahl und die Fliigel des Bonatzbauttg&tter Amtsblatt 02.07.2009
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Abb. 8: Modell des neuen Durchgangsbahnhofes bejfalleler Seitenfliigel

Quelle: http://Www.stuttgart—tourist.de/DEU/ipurmu/reise_bahn.ht%

Neben den Seitenfligeln sind noch weitere Denkmaleetroffen. Im
Planfeststellungsbeschluss vom 28.1.2005 wurderan8el des Denkmalschutzes
zurtckgestellt: ,Das offentliche Interesse des bagten Vorhabens Gberwiegt nicht
nur die Belange des Denkmalschutzes, sondern aasltsthdtebauliche Interesse an
einem uneingeschrankten Erhalt der GesamtanlafjeSéllte es keine technisch
bessere Lésung gebehso miissen die Seitenfliigel weichen.

Abb. 9: Neuer Durchgangsbahnhof, Darstellung dézrsohiedlichen Ebenen
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Quelle: DB AG: Visualisierung in: http://www.dastme-herz-europas.de/
FCKEditor/upload/image/klein_HBf%20in%20Zukunft_DB(png Abrufdatum: 22.07.2069

> http://www.stuttgart-tourist.de/DEU/ipunkt/anreigahn.htm

%8 Ostertag, Roland: Denkmalschutz und Stuttgart/24s ist die Stuttgarter Denkart?, Stuttgarter
Nachrichten 2008-08-15, http://www.stuttgarterzegude/stn/page/detail.php/1789197/r_article_print,
Abrufdatum: 22.07.2009

*9vgl. Lederer, Arno: Stuttgart 21 - Architekt ausnd Preisgericht tibt Kritik, Stuttgarter Zeitung080
07-16 in: http://www.stuttgarter-zeitung.de/stz/patgtail. php/2063401?lastupdate=2009-06-
17_15:19:24, Abrufdatum: 22.07.2009

0vgl. http://www.das-neue-herz-europas.de/FCKEdiipoad/image/klein_HBf%20in%20Zukunft_
DB(1).png, Abrufdatum: 22.07.2009
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3. Baustellenlogistik: Die Baustellensituation endhachsten Jahren fihrt zu
erheblichen Behinderungen.

Viele Stuttgarter beflrchten, dass es wahrend deupBase zu grol3en
Verkehrsproblemen in der Stuttgarter Innenstadt rkorand die Lebensqualitat Uber
Jahre beeintrachtigt wirde. Gleiches wird beim Umlges Bahnhofes an sich
befiirchtet. Bereits heute ist die Stuttgarter Istedt, gerade wahrend der
Hauptverkehrszeiten, stark Uberfullt. Da wahrend dgauphase die wichtigen
Verkehrsachsen Heilbronner StrafRe (B 27) und VBHgndt-Allee (B 14) von den
BaumalRnahmen betroffen sind, werden hier grél3efenBerungen erwartet. Durch
intelligente Baulogistik wird versucht, die Behimdegen soweit wie moglich zu
reduzieren*

Abb. 10: Durch Baulogistik soll die Behinderung déskehrs minimiert werden

Feuerbach
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Umladebereicha
Strafle/Schiene
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parallel zu den
Gleisanlagen
unabhingig vom
e OtraBennetz

Untertisrkheim
Filder

Quelle: Schuster, Wolfgang, Das Bahnprojekt StuttgdJiIm. Neuordnung des Bahnknotens Stuttgart 21
und Neubaustrecke Wendlingen — Ulm, Stuttgart 2808,1 %

So ist geplant fur den Erdaushub des Durchgangsiodés und fur das Gestein aus
dem Tunnelbau eine BaulogistikstraBe anzulegen.r be Forderband erfolgt der
Abtransport zur Baulogistikstrale. Uber dem Nordiibaih erfolgt der Abtransport mit

1 vgl. http://www.das-neue-herz-europas.de/FCKEdiipload/image/klein_ HBf%20in%20

Zukunft_DB(1).png, Abrufdatum: 22.07.2009
®2vgl. Schuster, Wolfgang: Das Bahnprojekt Stuttgaktim. Neuordnung des Bahnknotens Stuttgart 21
und Neubaustrecke Wendlingen — Ulm, Stuttgart 2808,17
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Guterzugen. Das Baumaterial wird ebenfalls GibesaieNeg zur Baustelle gebracht, so
dass die StraBen rund um den Hauptbahnhof kaursteeleiirder??

4. Mineralwasserquellen: Es werden mdgliche Gefahitredas Mineralwasser gesehen.

Stuttgart hat nach Budapest mit taglich 44 Millionditern das zweitgrolite
Mineralwasservorkommens in Europa. Diesen Mineradgeschatz gilt es zu
schiitzer?® Mehrere Gutachter bestatigten, dass die MineréiEfusowohl wahrend der
Bauzeit als auch auf Dauer nicht gefahrdet seiemrsgliche Schutzmal3nahmen
wurden im Planfeststellungsverfahren verbindlicstgelegt®

Abb. 11: Mineralwasserschichten unterhalb des &idir HBF

__ sa Die mineralwasser-
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[

Quelle: Schuster, Wolfgang: Das Bahnprojekt StuttgdJIm. Neuordnung des Bahnknotens Stuttgart 21
und Neubaustrecke Wendlingen — Ulm, Stuttgart 2808,15°

Aufgrund der Kessellage hat Stuttgart langjahrigéalifungen mit dem Bau von
Tunneln. Daher ist zu erwarten, dass auch hienaiwendigen Vorkehrungen getroffen
werden, damit das Mineralwasser geschitzt bleibt.

83 vgl. Schuster, Wolfgang: Das Bahnprojekt Stuttgatllm. Neuordnung des Bahnknotens Stuttgart 21
und Neubaustrecke Wendlingen — Ulm, Stuttgart 26808,18

® vgl. Kur- und Baderamt Stuttgart: Das Stuttgaméineralwasser — Herkunft und Entstehung in:
http://www5.stuttgart.de/baeder/mdb/item/187533Bp8f, Abrufdatum: 23.07.2009

% vgl. Schuster, Wolfgang: Das Bahnprojekt Stuttgatilm. Neuordnung des Bahnknotens Stuttgart 21
und Neubaustrecke Wendlingen — Ulm, Stuttgart 2808,15

% vgl. Schuster, Wolfgang: Das Bahnprojekt Stuttgatilm. Neuordnung des Bahnknotens Stuttgart 21
und Neubaustrecke Wendlingen — Ulm, Stuttgart 2808,15
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5. Kostenexplosion: Ferner wird eine Kostenexplogefirchtet.

Das wichtigste Argument bei Grol3projekten ist immiier Gefahr der Kostenexplosion.
Anfangliche Kostenschatzungen lassen sich meisirar®rojektverlauf konkretisieren.
Ausschreibungen sind erst moglich, wenn die plastedhtlichen Voraussetzungen
geschaffen wurden. Grinde fur Kostendnderungereniegach Erkenntnissen der
Bundesregierung in den ,Anpassungen aufgrund vonflagen aus den
Planfeststellungsbeschlissen, Qualifizierung derraM&hlagung durch vertiefte
Planung, Wirkung der allgemeinen Baupreissteigegungund neue technisch
anspruchsvolle Bauverfahrefy.

Eine grol3e Befiirchtung der Projektgegner ist, dassGeld der Stadt Stuttgart einseitig
in diesem GroRprojeft gebunden wird und dafiir weniger prestigetrachBgejekte
nachrangig behandelt werden bzw. gar nicht realigierden.

Die Anhanger der Gegenbewegung beauftragten diee§gieRoRler GmbH mit der
Kostenschatzunf, Deren Kostenschatzung zum Miinchner TransrapiceRrdjatte
mit dazu beigetragen, dass das Projekt (Invessitiolumen ca. 2,00 Mrd. €) nicht
realisiert wird. Diese versuchten anhand von melrdrerfahren nachzuweisen, dass
die angegebenen Kosten fur das Projekt Stuttgartsizgh von 2,80 Mrd. € auf
5,60 Mrd. € verdoppeln werden. So wurde beispiassveangefuhrt, dass sich die
Kosten bei der ICE-Strecken Koln — Frankfurt soWi@&nberg — Ingolstadt von dessen
Planung im Jahr 1992 bis zur Fertigstellung ebénfardoppelt hattef?

Bei der Finanzierungsvereinbarung im April 2009ggin die Projektbeteiligten von
modifizierten Kosten fur Stuttgart 21 in HOhe vae8Mrd. € (ohne NBS Wendlingen
— Ulm) aus. Die Verteilung sieht wie folgt aus:

« Deutsche Bahn AG:1.300,80 Mio. €

« Bund: 1.165,60 Mio. €

« Land: 370,20 Milo. €

« Verband Region Stuttgart 100,00 Mio. €
« Flughafen Stuttgart: 107,80 Mio. €

- Landeshauptstadt Stuttgart: 31,60 Mio. €

®” Bundesregierung: Antwort der Bundesregierung @&iideine Anfrage — Drucksache 16/10135 —
Kosten des Bahnprojektes Stuttgart 21, Berlin 12038, S. 7

%8 vgl. Albers, Meike: Kulturelle GroRprojekte im Qtiar, Saarbriicken 2008, S. 9

%9 vgl. Vieregg, Martin: Kosten des Projekts Stuttg@i in: Ostertag, Roland (Hrsg.): Die entzauberte
Stadt, Stuttgart 2008, S. 101

Ovgl. Vieregg Rossler GmbH: Stuttgart 21: Kostelefalkonjunkturpaket? Kopfloses GroRprojekt?
Stuttgart 2009
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Dabei muss beachtet werden, dass Stuttgart nelbbanddekten Anteil in Hohe von
31,60 Mio. € bereits 459,00 Mio. € an die DeutsBatin AG geleistet hat. Davon
424,40 Mio. €2 fur die nach Abbau der Gleisanlagen freiwerden@emndstiicke A2,
A3, B, C und D mit 117,7 Hektar (Kaufpreisfalligk&1.12.2001). Deren Verwertung
kann allerdings zum GroRteil erst nach Fertigstejlierfolgen’® so dass hier mit
kalkulatorischen Zwischenfinanzierungskosten garethverden muss. Ferner ist die
Stadt Stuttgart zu 35 % am Flughafen Stuttgartiligté® Daher trifft dessen Beitrag
indirekt auch die Stadt Stuttgart.

Direkt ist die Stadt Stuttgart mit ca. 1 % an derojéktkosten beteiligt. Die
Risikobeteiligung bei Kostenluberschreitung liegtr fidlie Stadt bei maximal
131,00 Mio. €. Bereits 2007 bildete die Stadt ausshMinnahmen aus der
Gewerbesteuer eine Ricklage in Héhe von 162,00 #li&omit ist das Projekt durch
die Stadt Stuttgart finanziert. Durch den Erwerlr deiwerdenden Gleisanlagen
vereinfachen sich fur die Stadt Stuttgart die Abstungsprozesse. Nach ErschlielRung
der Flachen durfte die Stadt einen wesentlich heih&etrag einnehmen, als sie an die
Bahn geleistet hat. Zusatzlich wird sie von denestitionen in diese Grundstiicke
profitieren.

Ein hoheres Risiko tragen Bund, Land und Bahn. ®ibaben sich verpflichtet
insgesamt bis zu 1,45 Mrd. € (Risikovorsorge) zl&it zu leisted> Der
Bundesrechnungshof geht im Worst Case — aufgruadhdleen Tunnelanteils sowie des
hohen Kupfer- und Stahlanteils — sogar von KosteHdhe von 5,30 Mrd. € ad8Da
das Projekt von der EU gefordert wird, verringedhsnoch der tatsachliche Beitrag
vom Bund fiur die gesamte Strecke Stuttgart — Ulm.

" Vgl. Guratzsch, Dankwart: Stuttgart kauft sichesinnenstadt, Die Welt vom 10.2.2002,
http://www.welt.de/print-welt/article367704/Stuttakauft_sich_eine_Innenstadt.html, Abrufdatum:
28.07.2009

"2ygl. Stuckenbrock, Uwe: Stuttgart 21 — StadtelwaiPerspektiven fiir das Stuttgart der Zukuntt,
Préasentation bei der IHK Region Stuttgart am 12007, Stuttgart 2007, S. 46.

73 http://stuttgart.de/item/show/319022/1, Abrufdatt?®.07.2009

" Seit dem 25.06.2008 ist die Stadt Stuttgart mi#88m Stuttgarter Flughafen beteiligt und das Land
Baden-Wirttemberg mit 65 %. Vorher waren es je 5@:%lughafen Stuttgart, Geschaftsbericht 2008,
Stuttgart 2009, S. 22

S vgl. Landtag von Baden-Wiirttemberg: Stellungsnakie Innenministerium vom 26.4.2009, Nr. 77-
3824.1-0/408.1 (Drucksache 14/4327) , Stuttgar8200

" vgl. Wirtschaftswoche: GroRRes Minusgeschaft, Abgga0, 20.07.2009, S. 47, Kéln 2009
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Einerseits freuen sich die Projektgegner dariibassdsie das Projekt durch ihre
juristischen Aktionen verzégern konnten und fiuhranderseits die durch die
Verzdgerungen entstanden Mehrkosten als weiterealjibeaker* auf’

Sollte das Projekt tatsachlich nicht realisiert aesr, gehen Stuttgart allein
projektbezogene Investitionen in Hohe von ca. 3/0@. € verloren, da die Beitrage der
Partner zweckgebunden waren. Ferner missten 18 Pdmmungsarbeit abgeschrieben
werden. Zusatzlich fallen Immobilieninvestitionen Milliardenbereich weg. In Zeiten
der aufgrund der Finanz- und Wirtschaftskrise fie d&chsten Jahre erwarteten
sinkenden Gewerbesteuereinnahmen wirde ein Schaless Projektes die Lage im
Land weiter verschlechtern. Fur das Jahr 2009 ¢eivdas Statistische Landesamt fur
Baden-Wirttemberg ein negatives Wachstum des Bnlgtalsproduktes (BIP) in Hohe
von minus 8 %. Damit befindet sich das Land akuden schlimmsten Wirtschaftskrise
seiner Geschicht&. Somit kann Stuttgart 21 als ein ,Konjunkturprograniiir die
ganze Regior® gesehen werden.

6. Kopfbahnhof K21: Das Alternativkonzept KopfbabhK21 sei insgesamt
wesentlich besser.

Seitens der Projektgegner wird als Alternative \&mttgart 21 angefuhrt, dass der
bisherige Kopfbahnhof saniert werden kénnte. Diggeweinerseits kostengunstiger,
andererseits wirde es zu ahnlichen Fahrzeitverkgeauwie bei Stuttgart 21 kommen.
Dazu wurde seitens Klaus Arnoldi ein Alternativkepk vorgelegt mit dem Namen
Kopfbahnhof K21. Beim bestehenden Bahnhof sollten Bahnanlagen im Dreieck

Nordbahnhof, Hauptbahnhof und Bad Cannstatt mosienhi werden und die

Anbindung an den Flughafen (iber das regionale Sehieetz erfolgef

Der Verwaltungsgerichtshof Mannheim stellt in sen&rteil vom April 2006 fest:

.Der Senat halt es fur zweifelhaft, dass K21 Ubept&ine Alternative zu S21 ist." K21
impliziert die Sanierung des bestehenden Kopfbateshadie Generalsanierung des
Gleisfeldes und der bestehenden Tunnel sowie danB#erer Gleise bis zum Neckar
und einer neuen Neckarbriicke. Ferner musste eine Hechgeschwindigkeitstrasse

"Vgl. Ostertag, Roland (Hrsg.): Die entzaubertelGtatuttgart 2008, S. 10, 199

8\Vgl. SWR: Bislang schwerste Wirtschaftskrise dasdes - Bruttoinlandsprodukt schrumpft um acht
Prozent, Stuttgart 10.08.2009 in: http://www.switae aktuell/video-uebersicht/-/id=4836448/
did=5062908/pv=video/gp1=5232300/nid=4836448/1rgaadex.html, Abrufdatum: 17.08.2009

" Brenner, Peter: Immobilienbranche fordert: Stuttga muss kommen — IWS Immobilienwirtschaft
Stuttgart betont Chancen fir die StadtentwicklundJnterreiner, Frank Peter (Hrsg.): Immobilienbrie
Stuttgart, Ausgabe 36, 23.06.2009, Stuttgart 2809,

8 vgl. Arnoldi, Klaus: Kein Museumsstiick, in: Ostgt Roland (Hrsg.): Die entzauberte Stadt, Stuttgar
2008, S. 78
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durch Bad Cannstatt, Untertiirkheim und ObertiirkhieisnWendlingen erfolgeft. Als
wesentlicher Nachteil wird am K21-Konzept geseheéiass eine stadtebauliche
Entwicklung nur begrenzt mdoglich sei. So waren &eilkrweiterungen des
Rosensteinparks und des Schlossgartens mdéglicheiFhlen fur das K21-Projekt die
Finanzierungsmittef?

7. Kommunikation des Projektes Stuttgart 21 in@gentlichkeit

Ferner wurde in der Offentlichkeit angefiihrt, ddas Projekt Stuttgart 21 der
Bevolkerung schlecht kommuniziert wurde.

Die Bahn und die Stadt haben bereits vor einigdiwmedaam Stuttgarter HBF eine
Ausstellung im TurmForum Stuttgart 21 etablférRegelméaRig finden hier Fithrungen
und Rundfahrten zu Stuttgart 21 sfAttSeit einigen Monaten befindet sich im
Stuttgarter Rathaus eine Ausstellung zum Projektddr Stuttgarter Presse wird das
Projekt seit Jahren kontrovers diskutiert. Regelmdihiden Veranstaltungen zum
Thema statt. So wurde beispielsweise der Archileg¢nhoven am 30.6.2009 von den
Stuttgarter Nachrichten zur Podiumsdiskussion ééutps®°

Obwohl eine Vielzahl von Kommunikationsmoglichkeitangeboten wird, fihlen sich
viele Stuttgarter nicht ausreichend Uber das Projg&rmiert und lehnen es daher ab.
Um die Aufklarungs- und Informationsarbeit zu varken hat Rudiger Grube, neuer
Vorstandsvorsitzender der Deutschen Bahn AG zusammeé Ministerprasident
Gunther H. Oettinger (CDU) am 24.7.2009 verkindass der baden-wirttembergische
Landtags-Vizeprasident Wolfgang Drexler (SPD) kigntls ehrenamtlicher Sprecher
und ,Botschafter Stuttgart 21* (Mister Stuttgart)2das Bahnprojekt Stuttgart 21
vertreten wird® Zuséatzlich wird seitens der Landeshauptstadt @it ein
Ombudsmann fur die Burger eingesetzt.

81 Vgl. Schuster, Wolfgang: Das Bahnprojekt Stuttgaktlm. Neuordnung des Bahnknotens Stuttgart 21
und Neubaustrecke Wendlingen — Ulm, Stuttgart 28084, 65

82\/gl. Weeber, Rudolf: Ist der von den Gegnern vartt§art 21 vorgeschlagene ,Kopfbahnhof 21“ eine
verninftige Alternative? in: http://www.stuttgartfd-bitte.de/k21, Abrufdatum: 24.07.2009

8 vgl. TurmForum Stuttgart 21 e.V.: TurmForum Bathwjpkt Stuttgart — Ulm, Das Informationszentrum
zum Bahnprojekt Stuttgart — Ulm im Bahnhofsturnyt®fart 2008, S. 5

8 vgl. Stuttgart-Marketing GmbH: Stuttgart baut, Hef Stuttgart 2008, Seite 1, 10

8 vgl. Isenberg, Michael: Forum Stuttgart 21 - DethBhof als verheiBungsvoller Ort, Stuttgarter
Nachrichten, 30.06.2009 in: http://www.stuttgamachrichten.de/stn/page/2110189 0 9223 -forum-
stuttgart-21-der-bahnhof-als-verheissungsvollehartl, Abrufdatum: 23.07.2009

8 vgl. SWR: Drexler wird Stuttgart-21-BeauftragtStuttgart 24.07.2009 in: http://www.swr.de/
nachrichten/bw/-/id=1622/nid=1622/did=5167924/198%@Drucken, Abrufdatum: 24.07.2009
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3.2 Projektbefirworter

Ein Grof3projekt kann nur dann gelingen, solange einjektfenster” offen ist, bei dem
die wesentlichen Rahmenbedingungen zueinander p&s&e Beginn des Projektes
sprach man von ,Schwaben-Connection®, die das Rrdjitte der neunziger Jahre auf
den Weg brachte. Die Hauptakteure, Manfred Rom#ieit{garter Oberblrgermeister),
Erwin  Teufel (Ministerprasident Baden-Wurttemberg)Matthias Wissmann

(Bundesverkehrsminister) und Heinz Durr (DeutschehrB Vorstandsvorsitzender)
waren alle sehr eng mit der Region Stuttgart vedbanUnter den Kommunalpolitikern
gab es 1994 eine groRRe Zustimmung fiir das ,,Jahertprojekt2®

Ahnlich wie bei den Projektgegnern, hat sich auf Beflirworterseite auch eine ganze
Reihe von Gruppierungen gebildet. Meist haben dbrigiatoren einen politischen oder
einen wirtschaftlichen Hintergrund.

Die Arbeitsgruppe ,Stuttgart21 — Ja bitte!” beidpiecise beantwortet die Frage nach
der Notwendigkeit von Stuttgart 21 anhand der Bieil) Vorteile fur Stadtebau und
Landschaft, 2) besseres Verkehrsangebot auf dererg&zhund 3) der zukinftige
Hauptbahnhof. Die Argumente wurden in die Anlagéibernommeri® Der Verein
.ProStuttgart21* setzt sich in der Offentlichkeititnbekannten Persénlichkeiten aus
Wirtschaft, Politik, Kultur und Sport fiir das PrkjeStuttgart 21 eifi’ Die Deutsche
Bahn AG und die Stadt Stuttgart haben ,21 gute @elfiir Stuttgart 21“ gefunden, die
in der Anlage 5 aufgefiihrt werdéh.

In der Bundesrepublik Deutschland missen die dithetin Korperschaften
Wirtschaftlichkeitsberechnung&nerstellen, bevor einzelne MaRnahmen beschlossen
werden konnen. Hier sollen im Rahmen von KosteredhtAnalysen die Kosten im
Verhaltnis zum Nutzen errechnet werddmer Quotient aus Nutzen und Kosten muss
positiv sein, d. h. gré3er 1 um zu erkennen, ob ®MalRnahme wirtschaftlich ist.

87vgl. Stuttgarter Nachrichten: Génner setzt autt§art 21, Stuttgart 20.07.2009 in: http:/
www.stuttgarter-nachrichten.de/stn/page/detail. php2989/r_article_print, Abrufdatum: 10.08.2009
8 \gl. Stuttgarter Zeitung: Kommunalpolitiker zu detiinen der Deutschen Bahn AG: Vielstimmiger
Jubel fir das ,Jahrhundertprojekt”, Stuttgart 191094

89Vgl. Arbeitsgruppe Stuttgart21-ja-bitte in: htiptlittgart21-ja-bitte.de/gewichtige-gruende-fuer-
stuttgart-21, Abrufdatum: 24.07.2009

O'vgl. ProStuttgart21Fiir Stuttgart 21, Stuttgart in: http://www.prosgaitt21.de/start, Abrufdatum:
24.07.2009

1 vgl. TURMFORUM Bahnprojekt Stuttgart-Ulm e. V.: Zite Griinde fiir Stuttgart 21 in:
http://www.das-neue-herz-europas.de/ueberblicki2dmple/default.aspx , Abrufdatum: 24.07.2009
92y/gl. § 7 Bundeshaushaltsordnung

% vgl. Wikipedia: Kosten-Nutzen-Analyse in: http#/avikipedia.org/wiki/Kosten-Nutzen-Analyse,
Abrufdatum: 16.08.2009
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Der volkswirtschaftliche Kosten-Nutzen-Faktor wurd®99 fur das Gesamtprojekt
(Stuttgart 21 und NBS Wendlingen-Ulm) ohne stadiébhe Vorhaben nach
Berechnungen der Deutschen Bahn AG mit 2,7 angedébken Synergiekonzept
Stuttgart 21 wurde im Jahre 1995 aufgrund der Bemecg des
verkehrswissenschaftlichen Institutes an der Usit@r Stuttgart der Nutzen-Kosten-
Quotient mit 2,6 angegeben. Dies entsprach einelkswotschaftlichen Nutzen in
Hohe von 314 Mio. DM pro JahDie Berechnung konnte nicht eingesehen werden.
Dennoch handelt es sich um einen positiven WeBomit konnen die Befiirworter den
volkswirtschaftlichen Nutzen des Gesamtprojektasainstellen.

Das Innenministerium von Baden-Wulrttemberg hat dButachten CUber die

.Volkswirtschaftliche Bedeutung des Projekts Bad®iurttemberg 21“ durch die

Institute IWW (Karlsruhe), SFR (Wien) und VWI (Siyért) erstellen lassen. Danach
wurde festgestellt, dass durch das Gesamtprojekt bérd. Pkw-km je Jahr eingespart
werden kénnen. Demnach werden sich die-E@®issionen um 177 Tonnen jahrlich
reduzieren. Ferner werden in dem Gutachten poskHiifekte innerhalb der Bauzeit
sowie Dauereffekte nach Fertigstellung durch dierbesserte Erreichbarkeit
ausgemacht. Die Stadtebauprojekte und die Besghagseffekte werden sehr positiv
gesehen?®

Die Amortisationszeit der oOffentlichen Investitioneles Landes Baden-Wirttemberg
wurde bei einer statischen Betrachtung (ohne Znseinl3 Jahren berechnet. Bei einer
dynamischen Betrachtung unter Bertcksichtigung Xmsen in Hohe von 3,5 % p.a.
betragt die Amortisationszeit 20 Jahre. Das bededéss innerhalb von 20 Jahren die
offentlich investierten Gelder an das Land zuriiekén. Damit ist die
Amortisationszeit im Vergleich zu anderen interoasilen Grol3projekten
vergleichsweise niedrid.

Zwischenfazit: Das ,Projektfenster Stuttgart 21 thasich durch die
Finanzierungsvereinbarung vom April 200@eoffnet: ,Die Zeit ist reif!“ stellte der

% \gl. Landtag von Baden-Wiirttemberg: Stuttgart Bedeutung und Finanzierbarkeit des Projekts,
Drucksache 12 / 4061 vom 19. 05. 99, in: http://wlandtag-
bw.de/wpl12/drucksachen/4000/12_4061_d.pdf, Abrufuatl6.08.2009

% vVgl. Deutsche Bahn AG: Das Synergiekonzept Stuti2fh— Die Ergebnisse des Vorprojekts, Stuttgart
1995, S. 38

% vgl. IWW, SRF, VWI: Volkswirtschaftliche Bewerturdes Projektes Baden-Wiirttemberg (BW) 21 —
Endbericht, Karlsruhe/Wien/Stuttgart 2009, S. 99.

°7vgl. IWW, SRF, VWI: Volkswirtschaftliche Bewerturdes Projektes Baden-Wiirttemberg (BW) 21 —
Endbericht, Karlsruhe/Wien/Stuttgart 2009, S. 93 f.

% Vor der Finanzierungsvereinbarung gab es das Mamiom of Understanding vom 19.7.2007 ,zur
Realisierung der Neubaustrecke Stuttgart — UimdeslProjekts Stuttgart 21"
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Ulmer Oberbirgermeister Ivo Gonner fést.Die Planungen sind weitgehend
abgeschlossen, 2010 kann der Baubeginn erfolgem.H2eiptnutzen werden hier die
heranwachsenden Generationen haben. Wéahrend d@p koehnjahrigen Bauzeit
werden die Stuttgarter mit Einschrankungen umgehéssen. Bis alle freiwerdenden
Flachen einer neuen Nutzung Ubergeben sind, weP@edahre vergehen. Dennoch
werden mehrere Generationen von dem ,Jahrhundgkpterofitieren kbnnen.

Der Geschwindigkeitsvorteil fir Bahnreisende in Bebland und Europa ist enorm.
Munchen wird von Stuttgart in 1 h 35 Minuten (heBta 18 Minuten) erreichbar sein,
Wien in 4 h 50 Minuten. Fur die Strecke von Stuttgeach Paris werden nur noch 3 h
10 Minuten bendtigt. Die Bahn wird Marktanteile gemen, der Flug- und Autoverkehr
werden Marktanteile verlieren.

Abb. 12: Geplante Verbesserungen der ReisezeiteBaten

0

Quelle: Deutsche Bahn AG, Ideen umsetzen, Mensebdrinden, Perspektiven schaffen — Bahnprojekt
Stuttgart — Ulm, Miinchen 2009, S.}18

Unter Abwagung aller Interessen und Belange hat Réalisierung des Projektes
deutliche Vorteile fir den Standort Stuttgart soWie die Region und das Land. Die
Projektdurchfihrung wird fur die Menschen in EuropBeutschland, Baden-
Wirttemberg und Stuttgart weitreichende Verbesggmnbringen. Und das Uber
Generationen.

% Stuttgarter Nachrichten: Génner setzt auf Stuttgar Stuttgart 20.07.2009 in: http://www.stuttgast
nachrichten.de/stn/page/detail.php/2132989/r_artfmlint, Abrufdatum: 10.08.2009

19 vgl. Deutsche Bahn AG: Ideen umsetzen, Menscheingen, Perspektiven schaffen — Bahnprojekt
Stuttgart — Ulm, Miinchen 2009, S. 18
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4 Umfrage zu Stuttgart 21 innerhalb der Stuttgarter
Immobilienwirtschaft

In den letzten Jahren gab es mehrere Umfragen zekP Stuttgart 21. So wurde
beispielsweise im Marz 2008 seitens der Universititttgart die ,Akzeptanzstudie
Stuttgart 21 - Die Einstellungen der Birgerinned Biirger im Auftrag der Stuttgarter
Nachrichten erstellt. Der Studie nach halten sigh Befirworter und Gegner die
Waage'™ So wurden von den Befragten die Folgen fiir dentdstiaftsstandort
Stuttgart, Verdnderungen im Fern- und Regionallerisowie die Gestaltung neuer
Stadtteile Uberwiegend als positiv angesehen. Negatirden die Folgen fur die

Umwelt sowie die Finanzierung von Stuttgart 21 ampn'®?

Aus der Biurgerumfrage 2009 des Statistischen ArdézsLandeshauptstadt Stuttgart
geht hervor, dass die Zustimmung zum Projekt Srittgl tendenziell eher gesunken
ist. Hier gab es allerdings alterspezifische Urtfa@iede. So hatten in den Altersgruppen
18 bis unter 25 sowie 25 bis unter 35 eine schéeblatv. sehr schlechte Meinung 39
bzw. 36 %. Die groRte Ablehnung gab es in der AYgmippe 45 bis unter 55. Hier

hatten 56 % eine schlechte bzw. sehr schlechte igiiMittelwert 47). Auch gab es

Unterschiede zwischen mannlichen und weiblichenb&mten. Wahrend 51 % der

weiblichen Befragten eine schlechte bzw. sehr sbideMeinung vom Projekt hatten,
waren es bei den Mannern nur 44'%.

4.1 Methodik

Fur diese Arbeit wurden circa 500 Personen audrderobilienwirtschaft der Region
Stuttgart gebeten, an einer Fragebogenaktion (shgflage 6) teilzunehmen. Die
Umfrage wurde zwischen dem 8.7.2009 und 24.7.200&hgefuhrt. Per Email wurden
Mitglieder der Royal Institution of Chartered Swwes Regionalgruppe Stuttgart
(RICS RG Stuttgart) sowie des Vereins Immobiliensahaft Stuttgart e.V. - Verband
fur die Metropolregion Stuttgart (IWS e.V.) kontkt und gebeten, den Fragebogen zu
beantworten. Ferner wurde der Fragebogen beim g&ttet Immobiliendialog am
14.7.2009 im Stuttgarter Rathaus ausgelegt sowieiber Gemeinschaftsveranstaltung
der RICS Regionalgruppe Stuttgart und des IWS arid.2009 bei der Industrie- und

101v/gl. Stuttgarter Nachrichten: Die Umfrage im Dét&ituttgart 29.10.2008 in: http://www.stuttgarter-
nachrichten.de/stn/page/1684410 0 2147 pdf-dowrdgadimfrage-im-detail.html, Abrufdatum:
10.08.2009

192y/gl. Universitat Stuttgart, Institut fir Sozialsisnschaften 1: Akzeptanzstudie Stuttgart 21 — Die
Einstellungen der Birgerinnen und Birger, Stuttgaas, S. 28

193y/gl. Stuttgarter Zeitung: Mehr Biirger gegen Statt@1, Stuttgart 12.08.2009, in:
http://www.stuttgarter-zeitung.de/media_fast/1208tgart21.pdf, Tabelle 3
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Handelskammer der Region Stuttgart. Insgesamt wur@® Boge’* versandt bzw.
verteilt. Da hier teilweise Mehrfachmitgliedschafteorlagen, mussten die Zahlen
bereinigt werden, so dass von 500 angesprochenemtaken aus der
Immobilienwirtschaft aus der Region Stuttgart agehen ist. Ein Drittel (166 Stlick)
der Befragten haben den Fragebogen ausgefiilltectdzeitig eingereicht. Dies ist ein
sehr hoher Rucklauf bei Fragebogenaktionen. Diedd@@sprochenen Kontakte dirften
mehr als 50 % der Stuttgarter Immobilienwirtscheértreten. Daher kdnnen die
Ergebnisse als sehr reprasentativ fur die Immobiligschaft in der Region Stuttgart
angesehen werden. Zu Beginn des Fragebogens warderldebungszweck erlautert
und das Projekt kurz vorgestellt. Insgesamt gab6eBragen. Die Auswertung erfolgte
anonym.

Tab. 1. Umfrage zu Stuttgart 21 — ImmobilienwirsittStuttgart - Teilnehmer

Umfrage innerhalb der Stuttgarter Immobilienwirtsch aft

RICS Regionalgruppe Stuttgart ca. 300 Fragebdgen
IWS e.V. ca. 100 Fragebdgen
Immobiliendialog Stuttgart ca. 300 Fragebdgen
Gesamt ca. 700 Fragebbgen

Teilnehmer bereinigt um Doppelmitgliedschaften 580 Fragebégen 100%
Fragebdgen eingegangen / gesamt 17=bdggn 35%

Fragebdgen fristgerecht / gultig / ausgewertet 166 Fragebbgen 33 % (1/3)

4.2 Auswertung
Frage 1 — Grundsatzliche Meinung zum Projekt

Bemerkenswert war die Eindeutigkeit der ersten &ralVie ist Ihre Haltung zum
Projekt?" 86 % bzw. 143 der Befragten aus der Imitestwirtschaft stehen hinter dem
Projekt Stuttgart 21. Abgelehnt wurde es lediglbn 10 %. 4 % hatten keine
Meinung. Bereinigt um die Antworten ,keine Meinundgg die Zustimmung zum
Projekt Stuttgart 21 sogar bei 90 %.

1% Die Mitglieder des Immobilienverband Deutschlaridi $IVD Siid e.V.) aus dem PLZ-Gebieten
70173-73765 wurden durch den IVD per Email kontktiDa von den ca. 250 Angeschriebenen nur ein
Teilnehmer innerhalb der gesetzten Frist den atiigaf Fragebogen einreichte, wurde hier auf die
weitere Auswertung verzichtet.



34

Abb. 13: Fragebogenaktion zu Stuttgart 21 innerkdalblmmobilienwirtschaft /
Grol3e Zustimmung innerhalb der Immobilienwirtschaft

Stuttgart 21 - Wie ist lhre Haltung zum Projekt?

16; 10% 7: 4%

@ Befurworter
B Ablehner
O Keine Meinung

143; 86%

Frage 2 — Chancen durch das Projekt

Die zweite Frage nach den Chancen des ProjektekeiMetropolregion Stuttgart und
die Immobilienwirtschaft Stuttgart wurde bewusdeaofgehalten. Neben einer ganzen
Reihe individueller Antworten wurden vier Themensehpunkte (siehe Abbildung)
immer wieder genannt (205 Nennungen):

Abb. 14: Fragebogenaktion zu Stuttgart 21 innerkdalblmmobilienwirtschaft /
Chancen durch das Projekt (Anzahl der Nennungeehrfdchnennungen mdoglich)

Welche Chancen bietet das Projekt fir die Metropolr  egion und die Immobilienwirtschaft?

61

O Anbindung an
die Schnellbahn; verbesserte
Infrastruktur

55 0O Verbesserung der
internationalen Bekanntheit und der
Standortattraktivitat

B Neues
Wohnungsangebot,
wirtschaftliche Belebung

O Stadtebauliche Neuordnung /
im Zentrum
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Exemplarisch folgen einige individuelle Aussagen:

o gk whNPE

N

.viele Auftrage fur immobilienwirtschaftliche Unteehmen* (Fragebogen 2)
~Leuchtturmwirkung* (10)

~.generiert hochwertige Nachfrage, verringert diemh#nmission” (18)

.neue Flachen in einer topographisch begrenzteat'S{22)

.neue Arbeitsplatze - Bildung von Wertschopfungggssen” (32)

»LAnbindung an Flughafen und Messe wichtig fir degionale Entwicklung®
(71)

~-Wachstum der Bauindustrie, Starkung des Immobsliendortes” (86)

8. ,einmaliger Standort in Europa: Messe, Airport, HE82)

9.

10.
11.

12.
13.
14.
15.
16.

17.

.kann das Fehlen des "Millionen-Einwohner-Statusthipensieren” (113)
»Zukunftsfahige Aufstellung und Positionierung &adt” (129)

.bessere Auslastung fir Hotels in der Innenstadthluie bessere Anbindung
an das internationale Schienennetz” (Fragebogeh 137

~etwas Einmaliges, Uber die Landesgrenzen bekametesistellen” (139)
»~Sonderkonjunktur” (143)

~europaischer Gedanke" (148)

.Prestigeobjekt in Europa, Aufwertung von Stuttgdord“ (150)

.Bahnhof wird attraktiver, neue Wohnungen, Aufwageiner sozialschwachen
Siedlung” (154)

~Starkung der Zukunftsfahigkeit, Stuttgart wird éold zur Gro3stadt” (163)

Frage 3 — Risiken flur stadtebauliche Entwicklung

Auch die Frage Nr. 3 nach den Risiken fur die satliche Entwicklung Stuttgarts
wurde offen gestellt. Folgende vier Themenkomplenteelten gesamt 75 Nennungen.

Abb.15: Fragebogenaktion zu Stuttgart 21 innerkaiblmmobilienwirtschaft /
Risiken durch das Projekt (Anzahl der NennungerehNachnennungen mdglich)

Welche Risiken birgt das Projekt fur die stadtebaul iche Entwicklung Stuttgarts?

28

O Gefahr fur den Einzelhandel in der KénigstraRe,
25 “Zersplittung der Innenstadt”, Leerstand
0O Kostenunsicherheit

B Verkehrskollaps, Tunnel

15 @ Vernachlassigung anderer Stadtquartiere
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Auch hier folgen einige individuelle Aussagen:

1. ,Interessen Einzelner, kbnnen sich negativ aufsi#@ltebauliche Entwicklung

auswirken® (Fragebogen 3)

».Monostruktur der Bebauung, zu teure Grundstiickg" (

»ZU starke Verdichtung der Innenstadt” (5)

~Stadtebauliche Vorstellungen korrelieren mit delaiRét des Marktes* (20)

"Uberangebot an Gewerbeflachen/ 1-B-Standorte h&i(9)

» Kessel'-Charme geht verloren, Abzug aus histdresm City-Bereich” (36)

»in der Bauphase massive Umsatzeinbriiche der H&nd®)

»Zuviel auf einmal, da weitere stadtische Projaddplant sind“ (57)

» hormale’ Risiken eines Grol3projektes” (65)

10. ,operative politische Aspekte verhindern, dass datenzial langfristig
ausgeschopft werden kann* (97)

11.,Stadtbild wird nachhaltig zerstort, dient nur zrofilierung einzelner
Politiker” (106)

12.,zu lange Entscheidungswege fur das Projekt, Braeherden nicht zielfihrend
vermarktet, mit der Folge der schleppenden Entwiugt (111)

13.,Der Torso des Bonatzgebaudes verhindert eine edktbindung zwischen
Innenstadt und A1* (127)

14. ,Akzeptanzproblematik bei der leider zu wenig aklgeen Bevolkerung”
(128)

15.,Uberproduktion von nicht vermarktbaren Flachen, agg zwischen
Imageprodukt und vom Markt benétigten Flachen” (136

16.,zu lange Diskussionen verunsichert mogliche Inmest, Kostensteigerungen,
offentliches Bild der Jahrhundertaufgabe wird kagetedet” (137)

17.,Teilung der Innenstadt durch Erhalt des Bonatzb&l42)

18.,der reale Bedarf an Buro, Wohn- und Dienstleisgilighen ist unbekannt"
(152)

19. ,unsensibler Umgang mit den Strukturen®“ (168)

20. ,Stuttgart muss sich stadtebaulich mit den Teilotted den Nachbargemeinden
verzahnen. Dies geschieht durch Ausbau des Nahwsrkend nicht der ICE-
Verbindung.” (161)

© N Ok WD

Frage 4 — Kommunikation

Die Aufklarung der betroffenen Bevdlkerung zu deplgnten MaRnahmen und den
entstehenden Kosten hielten 77 % der Befragtert fiiclausreichend.
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Frage 5 — Mister Stuttgart 21

Zu dem vom Vorstandsvorsitzenden der Deutschen Ba&hiins Gesprach gebrachten
.Mister Stuttgart 21“ hatten 28 % noch keine MeigurVon denjenigen, die eine
Meinung hatten, sprachen sich 60 % fur einen ,Mishuttgart 21* bzw. einen
Botschafter fur Stuttgart 21 aus.

Abb. 16: Fragebogenaktion zu Stuttgart 21 innerkdalblmmobilienwirtschaft /
Ein Botschatfter fur Stuttgart 21 wird gewiinscht.

Braucht das Projekt einen "Mister Stuttgart 21"?

40%

O Mister Stuttgart 21 - wird abgelehnt

B Mister Stuttgart 21 - wird beflirwortet

Frage 6 — personliche Betroffenheit durch Stuttart

Uberrascht hat die Auswertung der Frage Nr. 6,icibdas Projekt auf die Tatigkeit der
Befragten auswirkt. Hier gehen 61 % (98 Nennungivon aus, dass sie direkt von
Stuttgart 21 beruflich betroffen sein werden, 39s#d nicht betroffen. Von den
Betroffenen gehen 83 % davon aus, dass sie ,pobigtroffen sind, 17 % erwarten das
sie eher ,negativ* betroffen sind.

Chancen wurden hier gesehen im Bereich der Finammge und Vermarktung.
Teilweise lagen schon konkrete Auftrage vor. Andsaben hier weitere berufliche
Perspektiven. Risiken wurden gesehen aufgrund dsétzlichen Flachenkonkurrenz
und der Beflrchtung von weiterem Leerstand.

Frage 7 — Einsatzbereitschaft fir bzw. gegen daglRr

Immerhin 62 % wurden sich aktiv fur bzw. gegen Bagjekt einsetzen, 38 % verhalten
sich lieber passiv.
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Frage 8 — Verbesserungsvorschlage um Akzeptanghbhen

Auf die Frage 8 nach Verbesserungsvorschlagen, iemi\kzeptanz des Projektes bei
den Stuttgarter Blrgern zu verbessern, wurde em&ey Reihe von Vorschlagen
eingereicht:

© N OBk~

10

13.
14.
15.
16.

17.
18.

»Initiativen, welche Befurworter des Projektes zwiVkommen lassen, keine
Politiker” (Fragebogen 2)

.bessere Informationspolitik, der Burgermeisterlteohicht als Projekttreiber
auftreten” (4)

.Flyer/ Beilage in Stuttgarter Zeitung mit allen t@#s" (8)

~-Mehr Pressearbeit und Begehungen® (11)

.vorteile plastisch darstellen® (14)

~einmal im Monat Burgertreffen zur Aufklarung dee®lkerung“ (16)
"Informationsbroschire, Bedenken ernst nehmenktigeFuhrer” (18)
,Darstellung der volkswirtschaftlichen Ertrage” §19

.verkehrsszenarien fur Nicht-Bahnfahrer darstell(38)

.,bessere Aufklarungsnotwendigkeiten des Projekézgdrheben” (61)
11.
12.

Lvergleich mit Gro3projekten in Minchen*“(66)

»Chancen fur Burger und Wirtschaft in den Vordergtstellen, offener Dialog*
(71)

.Den dkologischen Aspekt starken® (79)

LInformationscontainer am Schlossplatz* (85)

~otandige Online-Plattform mit aktuellem Planunged Kostenstand” (112)

, TurnusmaRige Information im Internet und WebC%hauf allen Baustellen®
(121)

.umgrenzung des Gebietes mit Informationstafelrtimken” (147)

.neutrale Darstellung, genaue Kostenplanung, Pfuswh Fehler missen hoch
bestraft werden* (160)

Frage 9 — Auswirkungen Wirtschaftsstandort Stuttgar

Eindeutig mit 94 % gingen die Befragten (hier 16&dnNungen) davon aus, dass die
Umsetzung des Projektes den Wirtschaftsstandorttg&tt férdern wird und dazu
verhelfen wird, die Stadt im internationalen Verghezu starken (Frage 9). Lediglich
6 % konnten sich das nicht vorstellen.

195 Hinweis: Eine WebCam fiir die ,Bibliothek des 2ahéhundert* besteht bereits, in:
http://www.stuttgart.de/external/show/webcamgrédsufdatum: 13.08.2009
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Frage 10 — prognostizierter Projektstart und Fsiigungsjahr

Von den 166 Befragten machten 134 Angaben zum IRsbgt (Frage 10/1). In der
Summe geht die Mehrheit von einem ProjektstarOib02(Durchschnittszahl September
2010) aus. 2010 entspricht auch dem offiziell aepegen Projektstart. Die Bandbreite
der Angaben lag zwischen 2009 und 2015.

Die Fertigstellung des Durchgangsbahnhofes ist 20149 projektiert. Von den 166

Befragten gaben 116 eine Prognose uUber die Fettigsy des Durchgangsbahnhofes
(Frage 10/2) an und kamen auf ein durchschnittiiclrertigstellungsjahr 2019.

Uberraschend ist hierbei die Bandbreite zwischei82thd 2035.

Frage 11 — Einkaufszentrum auf Teilflache Al

Auf der Teilflache Al darf gem&al Bebauungsplan Einkaufszentrum errichtet
werden. Innerhalb der Stuttgarter Immobilienwiresithwird das Projekt zu 50 %
abgelehnt, lediglich 35 % sprachen sich dafir aus.

Abb. 17: Fragebogenaktion zu Stuttgart 21 innerkdalblmmobilienwirtschaft /
Das Shoppingcenter hat keine Mehrheit.

Shoppingcenter auf Al - Ablehnung Uberwiegt innerhalb Immob ilienwirtschaft

O EKZ auf Al - wird abgelehnt
81; 50% W EKZ auf Al - wird befiirwortet
OKeine Meinung zum EKZ
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Nachfolgend einige Kommentare zum EKZ:

1. ,Realisierung der Handelsflache wird sich langigstuszahlen® (Fragebogen 3)

2. ,Konzept so wéhlen, dass nicht zuviel Kaufkraft a@es mittleren Konigstralle
abgezogen wird“ (6)

3. ,es sind genugend Einkaufsfazilitaten vorhanden” (8

4. ,schon jetzt schlechte Parkplatzsituation® (14)

5. ,Absoluter Irrsinn, die City wird ausbluten, ohnasd das neue Center in die

Payback-Phase kame*" (18)

,wird nicht die KénigstralRe schwachen, sondernldiaand starken” (22)

~-Magnetwirkung*“ (38)

~Konkurrenz belebt das Geschéaft* (77)

»Zersplitterung des Einzelhandels in der Innensté)

10.,Ablehnung in geplanter Grol3e, negative Auswirkuagf den restlichen
Handel” (96)

11.,durch eine einzigartige Architektur soll der Kakfl zu den bestehenden
Einkaufsmoglichkeiten vermieden werden® (113)

12. ,erfolgreiche attraktive Verbindung zur KonigstraRérmeidung einer City-
Splittung unbedingt notwendig“ (123)

13. ,stérkt die Zentralitéat von Stuttgart” (125)

14.,mit dem Auto nicht erreichbar; jetzt schon Staueie(126)

15. ,grundsatzlich gibt die Kaufkraft in Stuttgart diéertraglichkeit eines solchen
Centers her” (141)

© 0N O

Frage 12 — Bibliothek des 21 Jahrhunderts auflaelie A1

Demgegenuber wird die sich bereits im Bau befimdic ,Bibliothek des
21 Jahrhunderts® zu 84 % beflrwortet.
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Abb. 18: Fragebogenaktion zu Stuttgart 21 innerh@#s Immobilienwirtschaft /
Bibliothek st63t auf grofRen Zuspruch

Bibliothek des 21 Jahrhunderts - Eindeutige Zustimm ung innerhalb der Immobilienwirtschaft

@ Bibliothek 21 - wird abgelehnt
B Bibliothek 21 - wird befurwortet
O Keine Meinung zur Bibliothek 21

Frage 13 — Gegenkonzept ,Kopfbahnhof 21*

Nur 113 Befragte hatten eine Meinung zu dem Gegezgqat ,,Kopfbahnhof 21“. Dabei
wurde dieses von 85 % abgelehnt, 15 % spracherdaicin aus.

Abb. 19: Fragebogenaktion zu Stuttgart 21 innerldalblmmobilienwirtschaft /
Gegenkonzept zu Stuttgart 21 wird innerhalb der diitrenwirtschaft abgelehnt

Das Alternativkonzept "Kopfbahnhof 21" wird von der Stuttgarter Immobilienwirtschaft abgelehnt

O Kopfbahnhof 21 - wird abgelehnt
B Kopfbahnhof 21 - wird beflirwortet

Frage 14 — Branchen

Die Befragung wurde bewusst an Personen gerichtelie einen
immobilienwirtschaftlichen Hintergrund haben. 158rdl166 Teilnehmer machten
Angaben, aus welchem Bereich der Immobilienwirtichaie kommen. Der



Schwerpunkt lag im Bereich Planung und Projekterkiung sowie Makler und
Berater (41 %). Bank- und Finanzdienstleistungesge®/Property-Management sowie
Bau- und Projektmanagement machten weitere 29 % Riesrestlichen Teilnehmer
kamen aus den Bereichen Bewertung, Anleger undstoren sowie Sonstige.

Abb. 20: Fragebogenaktion zu Stuttgart 21 innerh@#s Immobilienwirtschaft /
Branchen / Teilbranchen der Teilnehmer

Immobilienwirtschaftliche Schwerpunkte der Mitwirke nden

' O Planung, Projektentwicklung
- B Makler, Beratung

O Asset-/Property-Management
B Bau-, Projektmanagement

0O Bewertung

B Anleger, Investor

0O Sonstige

0O Banken, Finanzdienstleistung

Frage 15 — Altersklassen der Befragten

Die Teilnehmer wurden in 3 Altersklassen aufgeté&lnhe altersbezogene Auswertung
erfolgte allerdings nicht. Ebenso wenig erfolgteneei geschlechtsspezifische
Differenzierung.

Abb. 21: Fragebogenaktion zu Stuttgart 21 innerdalblmmobilienwirtschaft /
Altersstruktur

Altersangaben der Befragten - 3 Cluster

o,
20% 18%

O Altersangabe - unter 30 J.
@ Altersangabe - zwischen 30-50 J.
O Altesangabe uber 50 J.

62%
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Frage 16 — Fahrverhalten von Stuttgart nach Frankhd Minchen

Die Strecke vom Stuttgarter HBF zum Munchner HB&&dgt 228 km.
Die kiirzeste ICE-Verbindung betragt 2 h und 18 Nenu

Die Strecke vom Stuttgarter HBF zum Frankfurter Higfragt 204 km.
Die kiirzeste ICE-Verbindung betragt 1 h und 17 Nenu

Mit der letzten Frage wurde untersucht, wie dielnedimer aus der Stuttgarter
Immobilienwirtschaft nach Minchen und Frankfurtsesi. 81 Teilnehmer gaben an,
dass sie in den letzten 12 Monaten 521 Fahrten S8aritgart nach Frankfurt
durchfuhrten. Dazu wurde in der Regel (72 %) deg genommen. Korrelation: Auf
eine Zugfahrt erfolgten 0,39 Autofahrten.

Anders sieht es aus bei den Fahrten von Stuttgatt Minchen.79 Personen gaben an,
innerhalb der letzten 12 Monate 633 Fahrten untamen zu haben. Dabei wurden
57 % der Fahrten mit dem PKW durchgefuhrt. KorretatAuf eine Zugfahrt erfolgten
1,31 Autofahrten.

Abb. 22: Fragebogenaktion zu Stuttgart 21 innerdalblmmobilienwirtschaft /
Auf der Strecke Stuttgart nach Minchen wird dasofgvorzugt, auf der Strecke nach
Frankfurt die Bahn.

Welches Verkehrsmittel wird derzeit von Stuttgart aus bevorzugt?

Fahrt nach Frankfurt Fahrt nach Miinchen

@ Bahn ® Auto

Mit Fertigstellung der Strecke Stuttgart — Ulm bAtuttgart — Minchen wird sich diese
Korrelation zum Vorteil der Bahn veréandern.
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Zwischenfazit Aufgrund des hohen Ricklaufes und der Auswertarider
Fragebogen (ein Dirittel) ist von einer sehr hoheapmsentationsfahigkeit der
Ergebnisse fir die Immobilienwirtschaft in der Rm®yi Stuttgart auszugehen.
Bemerkenswert ist, dass innerhalb der Branche d&idmung zum Projekt Stuttgart
21 bei 90 % liegt. Uber 60 % sehen sich durch di®ejekt beruflich betroffen. Neben
einer ganzen Reihe von Chancen wurden auch vielkdRi ausgemacht. Ein
.Botschafter fur Stuttgart 21* wird aufgrund dersalmangelhaft empfundenen
Kommunikation von 60 % der Befragten begruf3t.

Der erwartete Projektbeginn und die erwartete §stellung des Durchgangsbahnhofes
entsprechen in der Durchschnittsbetrachtung demziglfen Angaben. Die auf dem
Gelande geplante ,Bibliothek des 21. Jahrhundentsti sehr akzeptiert (84%), mit
dem Einkaufszentrum kann sich die Halfte der Bé&agedoch nicht anfreunden. Das
von den Projektgegnern vorgeschlagene Alternatiz&ph,Kopfbahnhof 21* wird mit
85 % abgelehnt. Mit Fertigstellung der Bahntrasdett@art — Ulm ist davon
auszugehen, dass sich der Verkehr Richtung Miuneaenehrt von der Autobahn zur
Schiene verlagert.

Dass das Projekt den Wirtschaftsstandort Stuttfgadern wird, wurde von 94 % der
Befragten erkannt.
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5 Stadtentwicklungsprojekt von Stuttgart 21 -
Immobilienwirtschaftliche Bedeutung

Stuttgart 21 ist neben dem Eisenbahnprojekt eidt&téwicklungsprojekt. Nicht mehr
bendétigte Gleisanlagen sollten fur immobilienwihaftliche Nutzungen revitalisiert
werden sowie zur Erweiterung von Park- und Grurgeriagenutzt werden.

Wie in der Einleitung erwéahnt, befasst sich diesastdrarbeit mit der Umsetzbarkeit
dieses Refinanzierungsansatzes fir die bereitsredégierte Flache ,Al"
(,Europaviertel”), dem ehemaligen Guterbahnhof, igowflir die kinftigen
freiwerdenden Flachen gemafl Rahmenplan Stuttggflaéhen A2, B, C1, C2 und D).
Die Stadt Stuttgart hat im Dezember 2001 diese helic— aul3er A1 - von der
Deutschen Bahn erworbéfy.

Abb. 23: Landeshauptstadt Stuttgart kauft Revitiisgsflachen.

Stadt erwirbt am 31.12.2001
die Grundstiicke A2, A3, B, C, D
fur 424 .4 Mio.€ (360.- €/qm)

Quelle: Stuckenbrock, Uwe: Stuttgart 21 — Stadtbtiael Perspektiven fur das Stuttgart der Zukunft,
Prasentation bei der IHK Region Stuttgart am 12007, S. 48’

198 vgl. Guratzsch, Dankwart: Stuttgart kauft sicheeinnenstadt, Die Welt vom 10.02.2002 in:
http://www.welt.de/print-welt/article367704/Stuttjakauft_sich_eine_Innenstadt.html, Abrufdatum:
28.07.2009

197vgl. Stuckenbrock, Uwe: Stuttgart 21 — StadtelwhaiPerspektiven fiir das Stuttgart der Zukunft,
Prasentation bei der IHK Region Stuttgart am 12007, S. 46.
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5.1 Stadtebauliche Dimension

Es handelt es sich um folgende Teilgebi&fe:

+ Gebiet Al: Ehemaliger Guterbahnhof zwischen Heilbronner S&traftl
WolframstralRe (Erschlie3ung seit 1999) (16 ha)

« Gebiet A2: Gleisvorfeld des Hauptbahnhofs (ErschlielBungreash
Fertigstellung moglich) (10,5 ha)

+ Gebiet A3: erstes Baufeld unmittelbar nérdlich des neuen Hmkmhofs
(ErschlieBung erst nach Fertigstellung moglichd (1a)

« Gebiet B: Abstell- und Wartungsbahnhof am Rosenstein (48)1 h

« Post: Grundstiick des ehemaligen Paketpostamts, angdaretie
nordostliche Ecke des Teilgebiets B

« Gebiet C1:Innerer Nordbahnhof — Stdteil (heute bereits tibe bebaubar)
(C1+C2=25ha)

« Gebiet C2:Innerer Nordbahnhof — Nordteil

+ Gebiet D: Gaubahntrasse zwischen Teilgebiet C1 und demistzdt
Stuttgart-Vaihingen (37,7 ha)

« Gebiet E: Westbahnhof

Die Stadt Stuttgart veranlasste 1994 unter Einbigdmehrerer Planungsbiros ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept Uber die Rksigaung der freiwerdenden
Schienenflachen. Daraus abgeleitet entstand 199@Ger urEinbindung des
Architekturbtiros Trojan, Trojan + Neu der ,RahmemplStuttgart 21“, der am
24.7.1997 durch den Gemeinderat der LandeshaupS&taitiyart beschlossen wurtfé.

Der Rahmenplan verdeutlicht die Dimensionen fir &&dtentwicklung. So hat
Stuttgart die Chance, von innen heraus zu wachseh kann so die Ausweisung
weiterer Flachen am Stadtrand verhindern. NebenHiigchen fir Stuttgart 21 stehen
kaum unbebaute Grundstiicke in der Stuttgarter ktadh zur Verfligung. Durch den
Rahmenplan kdnnen neben Biros, Kultureinrichtundgdmppingmdéglichkeiten und
Grunanlagen auch Uber 11.000 Wohnungen in der #taénvon Stuttgart erstellt

198 y/gl. Deutsche Bahn AG: Weiterer Meilenstein beieulauprojekt Stuttgart—Ulm. Presseinformation
vom 13. Juni 2007 in: http://de.wikipedia.org/wiilttgart 21#cite_note-db-2007-07-19-2, Abrufdatum:
29.07.2009

199y/gl. Landeshauptstadt Stuttgart, StadtplanungsRattmenplan Stuttgart 21 vom 24. Juli 1997, S. 12
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werden. Von der GrofRenordnung ist das Projekt eegbar mit der Hafencity in

Hamburg!®

Abb. 24: Rahmenplan Stuttgart 21 vom 24.7.1997

RAHMENPLAN STUTTGART 21
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RAHMENPLAN STUTTGART 21
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart: Stadtplanunggaihmenplan Stuttgart 21 vom 24. Juli 1997,
S. 72

10y/gl. Deutsche Bahn AG: Ideen umsetzen, Menscheingen, Perspektiven schaffen, Stuttgart 2009,
S. 28

Hlygl. Albers, Meike: Kulturelle GroRprojekte im Qtiar, Saarbriicken 2008, S. 8 f.
H2y/gl. Landeshauptstadt Stuttgart: StadtplanungsRatmenplan Stuttgart 21 vom 24. Juli 1997, S. 77
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Die folgende Ubersicht verdeutlicht die einzelndichen:

Abb. 25: Stuttgart 21 - Revitalisierungsflachen A2, A3, B, C1, C2, D

Quelle: DB AG/ Storck, Manfred in: http:/stuttgaie/item/show/319022/1, Abrufdatum: 28.07.2669

Das Teilgebiet A1 — der ehemalige Giterbahnhof rnk® zuerst von Gleisanlagen
befreit werden. Mit der Vermarktung und Bebauungrdeubereits begonnen. Das
Gebiet A1 wird unter dem Namen Europaviertel bzvtydquartier gefuhrt und im
Bebauungsplan als Kerngebiet nach § 7 BauNVO ausgew**

Die Teilgebiete A2 und A3, B, C und D lassen siekt emach Fertigstellung des
Durchgangsbahnhofes und der Schliel3ung des bisinekigpfbahnhofes revitalisieren.
Daher ist hier nicht von einem Baubeginn vor 2020rechnen. Die stadtebauliche
Planung ist weitgehend abgeschlossen. Sobald &tugtd) unwiderruflich gestartet ist,
wird auch hier seitens der Stadt die Vermarkturgjrivesn.

Auf dem heutigen Gleisvorfeld (A2 und A3), welchdisekt am Schlossgarten liegt,
sollen nach Fertigstellung des neuen HBF 12 Hekfér Wohnraum,
Dienstleistungsflachen und Handel zur Verfiigunpesté™

113 hitp://stuttgart.de/item/show/319022/1, Abrufdat®®.07.2009

14 http://www.das-neue-herz-europas.de/architekterfoeuen_stadtviertel/
das_europaviertel/default.aspx, Abrufdatum: 28.00%2

H15vgl. Deutsche Bahn AG: Arbeiten und Wohnen am &ss$darten, Stuttgart 2009, http://www.das-
neue-herzeuropas.de/architektur/die_neuen_statdtarbeiten_und_wohnen_am_schlossgarten/
default.aspx, Abrufdatum: 28.07.2009
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Abb. 26: Unter dem Motto ,Arbeiten und Wohnen anhiSssgarten” wird die Flache
A2 und A3 nach Fertigstellung des neuen HBF verteark

Quelle: Deutsche Bahn AG: Zukiinftiger Salucci-Platsualisierung DB AG, in: http://www.das-neue-
herz-europas.de/architektur/die_neuen_stadtviartiten_und_wohnen_am_schlossgarten/
default.aspx, Abrufdatum: 28.07.2088

Das bereits bestehende Rosensteinviertel wird enTdilflachen B und C vergroRRert.
Neben der Erweiterung der Parkanlagen ist vorgesehier ca. 60 Hektar

Neubauflachen zu entwickeln. Dazu wird der bestdeaiartungs- und Abstellbahnhof
(Teilflache B) nach Stuttgart-Bad Cannstatt verleguf der Teilflache C st

Uberwiegend Wohnen und Arbeiten vorgesehen. Mit desten Preis wurde der
,Stadtebauliche Masterplanvon der Arbeitsgemeinschaft Biro Prof. Pesch & riart

und Prof. Bava ausgezeichriét.

118 Deutsche Bahn AG: Zukiinftiger Salucci-Platz, Vigierung DB AG in: http://www.das-neue-herz-
europas.de/architektur/die_neuen_stadtviertel/mbeund _wohnen_am_schlossgarten/default.aspx,

Abrufdatum: 28.07.2009

H7vgl. Landeshauptstadt Stuttgart: Das Rosenstaitebim: http://www.stuttgart.de/rosensteinviertel,

Abrufdatum: 28.07.2009
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Abb. 27: Das zukunftige Rosensteinviertel — Plan RPesch & Partner
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Quelle: http://www.das-neue-herz-europas.de/ akhit/die_neuen_stadtviertel/das_rosensteinviertel/
default.aspx, Abrufdatum: 29.07.206%

Beim Teilbereich D handelt es sich um die bishe@gribahn. Diese soll nicht, genau
wie Teilbereich E, der Westbahnhof, GegenstandJaégrsuchung sein.

5.2 Teilgebiet Al - Europaviertel

Parallel zum Gleisbett des bestehenden StuttgarBF liegt im Stuttgarter
Stadtzentrum das Teilgebiet Al. Friher befand darfauf der Guterbahnhof. Seit 1999
wird das Gebiet, heute bekannt als Europaviertel. leZityquartier, erschlosseén’ Auf
dem 16 Hektar groRen Grundstick ist eine realiarerbGeschossflache von ca.
465.000 m? planungsrechtlich moéglitfi.Die GFZ liegt laut Bebauungsplan zwischen
4,0 und 10,5. Das Areal ist in 15 Parzellen eindetwobei die Parzelle 10 in zwei
Grundstiicke aufgeteilt wurde. Von den 16 Grundstiickind 9 verkauft.

18y/gl. http://www.das-neue-herz-europas.de/architglite_neuen_stadtviertel/
das_rosensteinviertel/default.aspx, Abrufdatum022009

119y/gl. Deutsche Bahn AG: Weiterer Meilenstein beieulauprojekt Stuttgart—Ulm. Presseinformation
vom 13. Juni 2007 in: http://de.wikipedia.org/wiilttgart 21#cite_note-db-2007-07-19-2, Abrufdatum:
29.07.2009

120ygl. http://www.das-neue-herz-europas.de/architdéite_neuen_stadtviertel/das_europaviertel/
fuer_investoren/default.aspx, Abrufdatum: 11.08200
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Laut Bebauungsplan ist hier ein Kerngebiet nachBaUNVO (MK1, MK2 und MK3)
ausgewiesel’® Somit koénnen hier neben einer Biirobebauung auch ei
Einkaufszentrum zugelassen werden. Die Grundstigssigimer werden im MK3-
Gebiet verpflichtet, mindestens 50% (Ausnahmen mbpl der zuldssigen
Geschossflache fiir Wohnungen zu verwendén.

Neben Regional- und Fernverkehr halten samtliclwtdgstrter S-Bahnen am HBF. Die
Verbindung zum Flughafen mit der S-Bahn dauerteleroch 27 Minuten und soll auf
8 Minuten (ICE) reduziert werden. Der offentlichahiverkehr mit Bussen und Bahnen
ist ebenfalls sehr ausreichend vorhanden. Weitei®akh-Stationen sind auf dem
Quartier geplant. Die wichtigsten Stuttgarter Vénsachsen fihren am Areal vorbei
bzw. sind von dort schnell zu erreichen. Geschddie taglichen Bedarfs befinden sich
in der Arnulf-Klett-Passage vor dem HBF. Die fulBiguerreichbare KonigstralRe gehort
zu den langsten Einkaufsstralen Europas. Die Gléigam des nahegelegenen
Schlossgartens gelten als grine Lunge StuttgantZeintrum des Al-Gebietes entsteht
als kultureller Anziehungspunkt die Bibliothek d2%. Jahrhunderts. Die Lage bzw.
Mikrolage ist somit als sehr gut zu bezeichnenewlings ist davon auszugehen, dass
auf dem Gebiet A 1 sowie spater auch auf den Nagkbgten A2 und A3 in den
nachsten 10 bzw. 20 Jahre gebaut WitdAufgrund der exponierten Lage von Al ist
davon auszugehen, dass das Gebiet mit Projektdimehfg von Stuttgart 21 sich zum
1A-Gebiet entwickelt. Bei den realisierten Flach&n 2, 3 und 14 neben dem
Hauptquartier der LBBW ist das bereits der Fallh&akann der Investor bei diesem
Gebiet von hohen Bodenpreisen sowie hohen BiroWioknungsmieten ausgehen.

12Lygl. http://www.das-neue-herz-
europas.de/architektur/die_neuen_stadtviertel/daspaviertel/default.aspx, Abrufdatum: 11.08.2009
122y/gl. Landeshauptstadt Stuttgart: Bebauungsplatigata 21 Teilgebiet Al im Stadtbezirk Stuttgart-
Mitte Stgt. 977.1 vom 02.07.2001
123 ygl. http://www.das-neue-herz-
europas.de/architektur/die_neuen_stadtviertel/daspaviertel/default.aspx, Abrufdatum: 29.07.2009
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Abb. 28: Bebauungsplan Stuttgart 21 — Teilgebiet A1

0 ..,.'

Quelle: http://www.deutschebahn.com/site/bahn/d@igaefte/immobilien/projekte/
stuttgart__21/gebiet__al/bebauungsplan/gebiet b&bauungsplan.html, Abrufdatum: 04.08.2619

Die ersten 3 Parzellen (1, 2, 3) erwarb die LandeklBaden-Wirttemberg. So konnte
die LBBW direkt neben ihrem Hauptquartier am Stattegr HBF weitere Flachen

nutzen. Zuvor waren die Mitarbeiter der LBBW-Grupgng 15 Standorte in Stuttgart
verteilt’?® Die vierte Parzelle wurde von einem Stuttgartend@erworben und das

Gebé&ude nach Fertigstellung an die SudLeasing (tdaefer), Tochtergesellschaft der
LBBW, vermietet (Parzelle 14). 2004 bzw. 2005 agfeh die ersten Einzige.

124v/gl. http://www.deutschebahn.com/site/bahn/de/bastte/immobilien/projekte/Stuttgart
__21/gebiet__al/bebauungsplan/gebiet _al bebalandgml, Abrufdatum: 04.08.2009
125y/gl. LBBW: Neubauten der Landesbank Baden-WiirttergbStuttgart 2004, S.4
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Abb. 29: LBBW-Gebaude (Parzellen 1,2,3) und Sudingp&l4)

Quelle: http://www.das-neue-herz-europas.de/arkhitédie _neuen_stadtviertel/default.aspx,
Abrufdatum: 04.08.2008°, http://www.suedleasing.de/de/file/download/medien
/1/id/54/name/20051130-001-300.jpg, Abrufdatum0842009*’

Derzeit sieht der Vermarktungsstand wie folgt aus:

Abb. 30: Vermarktungsstand rosa: realisiert, orangekauft bzw. in Planung, grau:
unverkauft, Parzellen 4 + 5: Verwertung erst naeBdhinbau
ey teesas

mEsTazzeoazs pester
= m‘@ﬁmz Platz

doner s

oskauer Sirafie,—-

B sofort bebaubar
O nach Realisie

n lisierung
U-Bahn bebaubar

O realistert

Quelle: http://www.deutschebahn.com/site/bahn/d®igaefte/immobilien/projekte/stuttgart 21/
gebiet __al/ bebauungsplan/gebiet al bebauungspiant=imgPopup,imgld=196866,site
Proxyld=225622.htnif® 12

126 http://www.das-neue-herz-europas.de/architekterfiéuen_stadtviertel/default.aspx>, Abrufdatum:
04.08.2009

27 hitp:/lwww.suedleasing.de/de/file/download/medieidd/54/name/20051130-001-300.jpg>,
Abrufdatum: 04.08.2009

128 hitp://stuttgart.de/item/show/319024>
129 hitp:/lwww.deutschebahn.com/site/bahn/de/gesabiminobilien/projekte/stuttgart__21/gebiet __al
/bebauungsplan/gebiet _al bebauungsplan,variagdpup,imgld=196866,siteProxyld=225622.html
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Abb. 31: Teilgebiet A 1 — Parzelle 11 — Modell Gatd_oop

o .

Auf der Parzelle 11 soll das neue LBBW Immobilien
Hauptquartier (Projektname: Golden Loop) entsteltag.
muss der geringe Wohnanteil (MK3-Gebiet) auf einem
anderen Grundstiick kompensiert werd&n.

Quelle: http://www.das-neue-herz-europas.de/arkhitédie _neuen_stadtviertel/das_europaviertel
/geplante_bauprojekte/lbbw_immobilien_firmenzemtfdéfault.aspx, Abrufdatum: 29.07.2009

Abb. 32: Teilgebiet A1 — Parzelle 13 — Modell

Quelle: www.pariser-hoefe.de, Abrufdatum: 29.07200

Die Firma Rei3 & Co. plant auf Parzelle 13 die ,jBar Hofe" zu errichten. Hierbei
sollen tiberwiegend Wohnungen (250 Wohnungen) urrdBéntsteheft*

Abb. 33: Teilgebiet A1 — Parzelle 10/1 - Modell Babhek des 21. Jahrhunderts

Die Parzelle 10 wurde geteilt. Auf dem Gelénde IdMisteht
die kulturelle Einrichtung: Bibliothek des 21. Jahnderts
vom Architekten Eun Young Yi. Baubeginn war ber&@o8,
die Baufertigstellung wird fiir 2011 erwartét.

Quelle: http://www.das-neue-herz-europas.de/arkhitédie _neuen_stadtviertel/das_europaviertel/
geplante_bauprojekte/die_neue_bibliothek/defaylk’43

130 http://www.das-neue-herz-europas.de/architekterfieuen_stadtviertel/das_europaviertel/
geplante_bauprojekte/lbbw_immobilien_firmenzentidaéault.aspx, Abrufdatum: 29.07.2009
B3 ywww.pariser-hoefe.de, Abrufdatum: 29.07.2009

132 http://www.das-neue-herz-europas.de/architekteriuéuen_stadtviertel/das_europaviertel/
geplante_bauprojekte/die_neue_bibliothek/defaylkas

133 http://www.das-neue-herz-europas.de/architekteriuéuen_stadtviertel/das_europaviertel/
geplante_bauprojekte/die_neue_bibliothek/defaylkas
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Abb. 34: Teilgebiet A1 — Parzelle 10/2 — Modell &pe-Plaza

e % Auf dem Teilstiick 10/2 plant die Fay Gruppe dasogar
. ‘ Plaza (Buros, Geschafte, Restaurants). Das Gebiatte
bereits vor Baubeginn ein DGNB-Vorzertifikat in @df*

Sy
Ny
g,
I ;‘.‘ﬁﬂ‘ﬁ‘ﬁﬁw- &l
gty
IIIIIM.

Quelle: http://iwww.fay.de/path/424invorbereitungalét.aspx?link=true&uid=18%°
Abb. 35: Teilgebiet A 1 — Parzelle 7 — Modell Hoalk ,City Tower*

Das Bankhaus Wodlbern plant zusammen mit der Scleafabi
Wohnungs-AG die Parzelle 7 mit dem Hochhaus "Cibyvér"
zu bebauen®

Quelle: http://www.das-neue-herz-europas.de/arkhitédie _neuen_stadtviertel/das_europaviertel/
geplante_bauprojekte/hochhaus_an_der_ecke_heikromnd_wolframstrasse/default.a5x

Einkaufszentrum auf den Parzellen 6, 8 und 9

Fur die Parzellen 6, 8 und 9 gab es schon einerfvdrtag mit der Dusseldorfer
Mediconsult AG*® jedoch ist die Kaufpreissumme fiir das Grundstiicktngezahlt
worden. Urspringlich wollte der Kéufer das Einkaefgrum ,Galeria Ventuno*
erstellen. Ein seitens der Bahn angestrebter Bvetdvewerb wurde Ende 2008
vorzeitig beendet. Derzeit wird verhandelt zwisclden Deutschen Bahn und Quartier
21 GmbH & Co. KG, einer gemeinsamen Tochtergedefsc von ECE
Projektmanagement und der Strabag Real Estate. Bamevoranfrage wurde im

134v/gl. http://www.fay.de/path/424invorbereitung/defizaspx?link=true&uid=185

135vgl. http://www.fay.de/path/424invorbereitung/defizaspx?link=true&uid=185

138 vgl.http://www.das-neue-herz-europas.de/architééite_neuen_stadtviertel/das_europaviertel/
geplante_bauprojekte/hochhaus_an_der_ecke heikaromnmd_wolframstrasse/default.aspx

137 http://www.das-neue-herz-europas.de/architekteriuéuen_stadtviertel/das_europaviertel/
geplante_bauprojekte/hochhaus_an_der_ecke heikaromnd_wolframstrasse/default.aspx

138ygl. Dieterle, Hans: Stuttgart 21 — Ein Jahrhutpiejekt auf dem Weg zur Realisierung, in: Tiefbau
9/1998, Miinchen 1998, S. 620
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Oktober 2008 gesteltt® MFI Management fiir Inmobilien AG, Essen wurde daks
noch als Investor in der Presse gefilfft.

Derzeit sind im ,Quartier 21" 1.200 Parkplatze &sig. Damit betragt die Korrelation
zwischen Verkaufsflache (47.500 m2) und Parkplétze Wert 39,6. Eine wesentlich
bessere Korrelation weisen die Einkaufszentrenaimivigen und Bad Cannstatt aus. So
kann das Cannstatter Carré mit einer KorrelationHishe von 18,4 am meisten
Parkplatze fur die Kunden anbieten. Nur die KonigsPassagen am Stuttgarter
Schlossplatz bzw. Konigstrale haben noch wenigakr&an. Fir die 2.200
gewiinschten Parkplatze zeichnet sich derzeit Kdigterheit im Gemeinderat df!

Tab. 2: Parkplatzkorrelation bei Einkaufszentre®inttgart

Bezeichnung Teilgebiet A1 Teilgebiet A1 Schwaben- Cannstatter Konigbau-
Parzelle 6, 8, 9 Parzelle 6, 8, 9 Galerie Carré Passagen
(Ex-Galeria (Ex-Galeria
Ventuno) Ventuno)
Quartier 21 Quartier 21
Parkplatze Parkplatze
Bebauungsplan gewlinscht
Ortsteil von Stuttgart Zentrum Zentrum Vaihingen Bad Cannstatt | Zentrum
Verkaufsflache in m? 47.500 47.500 22.000 23.000 27.00(
Parkplatze 1.200 2.200 750 1.250 420
Korrelation Verkaufsflache
zu Parkplatze 39,6 21,6 29,3 18,4 64,3
Entwickler/Investor ECE / Strabag ECE / Strabag Brune ING Real Estatq DECM
Eroffnung 20112 2011? 2004 2005 2006

Quelle: SPD-Gemeinderatsfraktion: EinkaufszentrurhAsl. Friher Galeria Ventuno, jetzt Quartier 21
genannt, Antrag vom 20.04.2009

In der politischen Diskussion hat sich in Stuttgairt heftiger Widerstand gegen ein
grof3es Einkaufszentrum gebildet. Nachdem sich i€ und die City-Initiative gegen
das Projekt ausgesprochen halbrzeichnen sich nun auch im Gemeinderat keine
Mehrheit fir die Genehmigung weiterer Parkplatzelabgesamt wird das Projekt fir

139v/gl. Prognos AG: Kurzexpertise zur Bewertung deagfahigkeit des geplanten ECE-Einkaufscenters
Wolframstral3e auf dem Areal Stuttgart-21 A-1, Z\uiscbericht, Stuttgart, Bremen, 26.05.2009
140 vgl. Isenberg, Michael: Kein Investor fiir Einkazdéstrum Galeria Ventuno - Bahn stoppt
Bieterverfahren in: Stuttgarter Nachrichten vom&Q@-22 in: http://www.stuttgarter-
nachrichten.de/stn/page/detail.php/1905782, Abtufda05.08.2009

141 SpD-Gemeinderatsfraktion: Einkaufszentrum aufRdiher Galeria Ventuno, jetzt Quartier 21
genannt, Antrag vom 20.04.2009

12y/gl. Bock, Jirgen: "Quartier S" ja, Galeria Vertumein - 300 Experten diskutieren tber
innerstadtische Einkaufszentren in Stuttgarter KNebten vom 2008-10-27, http://www.stuttgarter-
nachrichten.de/stn/page/1858349 0 2147 stadtplagquadier-s-ja-galeria-ventuno-nein.html,
Abrufdatum: 05.08.2009



57

iiberdimensioniert gehaltéf® Das Research- und Prognoseunternehmen Prognos AG
revidierte seine vorerst positive Meinung zu diesstiandort. Nachdem sie vor einigen
Jahren noch den Standort fur ein Einkaufszentrunid&al hielten, so schreiben sie u.a.

in ihrem jungsten Gutachten, dass im Vergleich Zaetaten Bericht der Bestand an
Einkaufszentren und Einzelhandelsflachen in Studttgagenommen habe. Aufgrund
der wirtschaftlichen und demografischen Entwicklumgrde ein neues Center starke
Umsatzriickgange in anderen Bereichen verursaéfien.

Abb. 36: Teilgebiet A1 — Parzellen 6, 8, 9 - ModeX-Galeria Ventuno

Quelle: Stuckenbrock, Uwe: Stuttgart 21 — Stadtbtiael Perspektiven fur das Stuttgart der Zukunft,
Prasentation bei der IHK Region Stuttgart am 12007, S. 46*

Erstaunlich ist der jetzige Widerstand dahingehelads spatestens seit Beschluss des
gultigen Bebauungsplanes (1.10.2003) bekannt istss dan dieser Stelle ein
Shoppingcenter gebaut werden kann. Unabhéngig davoden in anderen Stadtteilen
Einkaufszentren (z.B. Cannstatter Carré in Bad €@t Schwaben-Galerie in
Vaihingen, Konigsbau-Passagen in Mitte) realisi®®i den Genehmigungen dieser
Center in den letzten Jahren gab es seitens desidgmates offenbar weniger
Bedenken. Jede Immobilie steht natirlich in wirtdtltcher Konkurrenz mit andern
Standorten. Hier ist zu hinterfragen, ob es in risezialen Marktwirtschaft einen
Bestandsschutz vor Konkurrenz geben kann und adll.dem 2.10.2010 kann der
bestehende Bebauungsplan, der grof3flachigen Emrrddth an dieser Stelle zulasst
(MK-Gebiet), ohne Planungsschaden seitens des @deraies geandert werd&A.

143 Unterreiner, Frank Peter: Immobilienstandort St — Wirtschaftsstark, stabil, schwébisch in:
FAZ.net vom 19.08.2009 in: http://www.faz.net/s/BHOOEA1DD23648FDO35E8008AA708467/
Doc~EFEDF74058F4A4118851973DB74FEOE32~ATpl~Ecomnsmontent.html, Abrufdatum:
20.08.2009

144vgl. Prognos AG: Kurzexpertise zur Bewertung deagfahigkeit des geplanten ECE-Einkaufscenters
WolframstraRe auf dem Areal Stuttgart-21 A-1, Z\Wescbericht, Stuttgart, Bremen, 26.05.2009, S. 47
145 stuckenbrock, Uwe: Stuttgart 21 — Stadtebaulictesiektiven fiir das Stuttgart der Zukunft,
Prasentation bei der IHK Region Stuttgart am 12007, S. 46.

148 vgl. Prognos AG: Kurzexpertise zur Bewertung deagfahigkeit des geplanten ECE-Einkaufscenters
WolframstraRe auf dem Areal Stuttgart-21 A-1. Z\Wuesabericht, Stuttgart, Bremen 26.05.2009, S. 4
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Der Bodenpreis fur die drei Parzellen muisste bein dderzeit gultigen
Bebauungsmaoglichkeiten gemald Bebauungsplan in eBeandbreite zwischen
90 Mio. € und 110 Mio. € liegen. Sofern die GFZ hticerhéht wird, hatte eine
Anderung negative Auswirkungen auf die moglicherd@uwertrage fiir die Deutsche
Bahn AG.

Die weiteren Parzellen werden zwar von der Deut&#dten Service GmbH angeboten,
sind jedoch grof3tenteils nur eingeschrankt nutzBar.wird die Flache 12 fur die
Baulogistik fir den Umbau des Stuttgarter HBF bigndt’

Die Parzellen 5 und 4 werden durch die geplanteabiiasse durchquert, so dass erst
bei Fertigstellung die vollstandige Bebauung mdylist. Bei der Parzelle 4 kdnnte
allerdings schon die Halfte sofort bebaut wertfén.

Das einzige vollstandig zur Verfugung stehende @stiick (Parzelle 15) ist das
Hochhauseckgrundstiick an der Wolframstral3e / E¢kerfer StralRe. Auch an diesem
Grundstick wird die neue U-Bahntrasse entlang fuhPetenzielle Nachfrager werden
hier beobachten, was auf den Grundstiicken 6, @ypassiert. Auch der Projektstart zu
Stuttgart 21 selbst wird die Vermarktung beschigeni*®

Abb. 37: Teilgebiet Al - Fotomontage - geplante tealisierte Projekte

Quelle: Esser, Ralf Glnter: Prasentation EuropeaPtavorbildlich nachhaltig - Immobilien Dialog
Region Stuttgart, Stuttgart 14.07.2009, §°8

147v/gl. Immobilienbrief Stuttgart: Stuttgart 21 — Teweal Al — Vermarktung lauft bestens! Ausgabe 8,
Stuttgart 2008-4-22, S. 4

148 v/gl. http://www.deutschebahn.com/site/bahn/de/gastte/immobilien/projekte/stuttgart__ 21/
gebiet _al/bebauungsplan/gebiet al bebauungspiant=imgPopup,imgld=196866,siteProxyld=2
25622 .htmi#

149vgl. Immobilienbrief Stuttgart: Stuttgart 21 — Teeeal A1 — Vermarktung lauft bestens! Ausgabe 8,
Stuttgart 2008-4-22, S. 2

150 Esser, Ralf Giinter: Prasentation Europe-Plazabildéich nachhaltig - Immobilien Dialog Region
Stuttgart, Stuttgart 14.07.2009, S. 8
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Zwischenfazit:

Beim Blick auf das Teilgebiet Al fallt auf, dass diandesbank Baden-Wirttemberg
(LBBW) einerseits Vorreiter bei der Erschlielung d&tandortes ist, andererseits aber
auch grol3ter Grundstiicksbesitzer. Hier ergriff lds#88W die Chance, ihre vorher Uber
die ganze Stadt verteilten Standorte zu bundeln mundte den verkehrsgiinstigen
Standort am Stuttgarter HauptbahnttdfNachdem es politisch nicht durchsetzbar war,
das Regierungsviertel von Baden-Wurttemberg inoaviertel zu holen, hatte die
Vorreiterfunktion der LBBW dennoch auch Signalwiniufir andere Investoren.

Da sich 2007 die Realisierung von Stuttgart 21 @mbnete (,Memorandum of
Understanding®¥, kénnten die Parzellen 7, 10, 11 und 13 vermankterden. Der
Baubeginn ist fur 2009 und 2010 vorgesehen. Dididlek des 21. Jahrhunderts
befindet sich bereits im Bau. Die anderen Flachehnesn nur bedingt zur Verfigung (U-
Bahn-Trasse), weitere Investoren warten die Enidahg tber das Einkaufszentrum ab
und andere den Baubeginn von Stuttgart 21.

Soweit bereits vor Baubeginn Nutzer feststehen, ehablnvestoren bzw.
Projektentwickler eine héhere Planungssicherheit @in geringeres Investitionsrisiko.
Aufgrund der Wirtschafts- und Finanzkrise werdenafizierende Banken auf eine
hohere Vorvermietungsquote und einen hoéheren Eagstafanteil bestehei®
Dennoch durfte es nur eine Frage der Zeit seinjdssGebiet Al vollstandig belegt ist.

31ygl. LBBW: Neubauten der Landesbank Baden-Wiirttergb Baudokumentation, Stuttgart 2004,
S.4

132 Memorandum of Understanding zur Realisierung dembdustrecke Stuttgart — Ulm und des Projekts
Stuttgart 21, Berlin 19.07.2007

133 y/gl. Stuttgarter Immobilienbrief: Kreditklemme?t8eere Rahmenbedingungen — Deals scheitern,
Marktanteile unter Banken verschieben sich, Aus@theom 11.08.2009, Stuttgart 2009, S. 2
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6 Stuttgarter Immobilienmarkt 1995 bis 2009

Bevor nun diese Zahlen verifiziert werden konnefl, sntersucht werden, wie sich seit
Planungsbeginn der Stuttgarter Immobilienmarkt weest hat. Wie hat sich dieser
zwischen 1995 und 2009 entwickelt?

Im Bereich der Burospitzenmieten in der Stuttga@ity sieht Aengevelt-Research eine
Steigerung zwischen 1995 und 2008 von 14,40 €/rh2.8100 €/m2. Dies entspricht
einer jahrlichen durchschnittlichen Steigerung 2ch.

Tab. 3: Stuttgart — Entwicklung der Spitzenmieter5UR/m?)

Stuttgart
Entwicklung der Spitzenmieten (in EUR/m2)

EUR/m2
20
18
16
14 4

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

*mit dem Flachenumsatz gewichtet

mCity u Cityrand Aufenbezirke
AENGEVELT-RESEARCH

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
City 14,30 | 14,30 | 14,80 ] 15,10 ] 15,90 [ 16,90 | 18,40 17,90 | 17,50 [ 17,00 | 17,00 17,50 | 17,50 ] 18,00
Cityrand 13,30 | 12,80 | 13,00 ] 13,00] 13,50 | 13,80 ] 15,30 | 14,30 | 14,00 [ 12,80 | 13,10 13,50 | 14,00 14,30
AuBenbezirke | 11,80 | 11,20 | 10,70 | 11,80 11,80 ] 12,00 12,80 ] 12,80 12,50 ] 12,50 | 12,50 12,90 | 12,90 ] 12,70

Quelle: Aengevelt-Research: Zahlenreihen: Spitzetemifiir Stuttgart, Berlin 2069

Die ermittelte Spitzenmiete deckt sich auch mit 8egebnissen vom DIP fir das erste
Halbjahr 2009. Auch hier wird fur Stuttgart einengehtete Spitzenmiete in Héhe von
18,00 €/m2 angegebért Nach Untersuchungen von Jones Lang LaSalle (Jeb) tie

154 pengevelt-Research: Zahlenreihen: SpitzenmieteSfiittgart, Berlin 2009

155 vgl. DIP: Markt und Fakten, Entwicklungen und Tdsram Immobilienmarkt, Halbjahresbericht
2009, S.6
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Stuttgarter Spitzenmiete in Ho6he von 18,00 €/m2raedrigsten im Vergleich zu 33
untersuchten européischen Stadten. Dennoch witth&tuals sehr stabil angeseHéh.

Die mittleren Mieten sind inzwischen 1995 und 20@8 11,20 €/m? auf 12,00 €/m?
gestiegen. Dies entspricht einer jahrlichen durchgttichen Steigerung von nur 0,5%.

Da auf dem Al-Gebiet neue, moderne Biros entstesiedavon auszugehen, dass die
erzielbaren Mieten im oberen Bereich zwischen 1&/0@ und 18,00 €/m2 einzuordnen
sind.

Die Buroflachenfertigstellungen verliefen in detzten Jahren sehr schwankend. 1995
wurden 90.000 m2 fertig gestellt, 2008 waren esd® m2. Das Jahr mit der héchsten
Fertigstellung mit 312.000 m2 war 2002, das Jahrd®ai niedrigsten Fertigstellung mit
31.000 m2 war 2007. Im Schnitt wurden im Beobactsaeitraum jedes Jahr knapp
100.000 m? fertig gestellt.

Tab. 4: Stuttgart — Buroflachenfertigstellung

Stuttgart
Buroflachenfertigstellung* und Innovation#quote**

1.000 m? %
350 5,0
300 A I i'g
250 - 3:5
200 L 3,0
2,5
150 9 = 2,0
. ,
100 +—— p 15
L 1,0
50 - L o5
0 - - 0,0
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
* Neubau, Kernsanierung
** Nebau, Kernsainierung in % des Bestandes s Fertigstellung (1.000 m2) Innovationsquote* * (%)
AENGEVELT-RESEARCH
1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Fertigstellung (1.000 m?) 90 85 70 50 35 45 160] 312 145] 129 45 49 31 110
Innovationsquote** (%) 1,4 1,3 1.1 0,8 0,5 0,7 24 45 21 1,8 0,6 0,7 04 1,5

Quelle: Aengevelt-Research: Zahlenreihen: Burof#adartigstellung und Innovationsquote, Berlin
2009°’

156 vgl. Stuttgarter Immobilienbrief: Europaische Bilromobilienuhr 2. Quartal 2009 — Spitzenmieten
in Stuttgart zugelegt, Ausgabe 39 vom 11.08.200&t¢gart 2009, S. 12
157 pengevelt-Research: Zahlenreihen: Biiroflacheigfellung und Innovationsquote, Berlin 2009
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Tab. 5: Stuttgart — Entwicklung des Leerstandesderd_eerstandsquoten

Stuttgart
Leerstand und Leerstandsquote

1.000 m? %
500
450
400
350
300
250
200 -
150

100
50 - HEEEEEERN
NI BB EEEENEN

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

*in Relation zum Flachenbestand

mmm | eerstand (1.000 m2) Leerstandsquote[ %]
AENGEVELT-RESEARCH

1995|1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 [ 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Leerstand (1.000 m?) 250] 290f 280] 205 145] 100] 115 300| 380[ 415 402| 467 466| 460
Leerstandsquote[ %] 401 46 44 32| 22 15 171 43| 54| 58] 56| 64| 64 62

Quelle: Aengevelt-Research: Zahlenreihen: LeerstemtlLeerstandsquote, Berlin 2689

Im Beobachtungszeitraum ist der Leerstand im Bbrdigs Blrobestandes von 4,0 %
(1995) auf 6,2 % (2008) gestiegen. Das entsprichitere Entwicklung der
Leerstandsflachen von 250.000 m2 (1995) auf nun.0O80 m2 (2008). Von den
460.000 m2 werden seitens DIP allerdings nur 2656108 als aktiver marktwirksamer
Leerstand angesehét.

Im Vergleich zu anderen deutschen Grof3stadten Sagtgart bei der Leerstandsquote
mit 6,2 % noch im unteren Bereich: Berlin (8,2 %)amburg (7,5 %), Minchen
(9,1 %), Frankfurt (14,1 %), Diisseldorf (10,2 %3l (8,8 %)'®°

Der Buroflachenumsatz ist von 1995 bis 2008 von.Q@® m?2 auf 180.000 m?
gestiegen. Dies entspricht einer durchschnittlicf@gnlichen Steigerung von 3,4 %.
Aufgrund der Wirtschafts- und Finanzkrise konnerchatnier Rickschlage erwartet
werden. So ist auch in Stuttgart der Buroflacheraimaém ersten Halbjahr 2009 im

%8 pengevelt-Research: Zahlenreihen: Leerstand uedstazndsquote, Berlin 2009

19vgl. DIP: Markt und Fakten, Entwicklungen und Tdsram Immobilienmarkt, Halbjahresbericht
2009, S.9

180vgl. DIP: Markt und Fakten, Entwicklungen und Tdsram Immobilienmarkt, Halbjahresbericht
2009, S.9



63

Vergleich zum Vorjahr von 105.000 m? auf 84.000um? ca. 20 % zuriickgegang¥h.
Im Schnitt wurden im Beobachtungszeitraum knappa®@®m? pro Jahr absorbiert.

Tab. 6: Stuttgart — Entwicklung des Buroflachenuizes
Stuttgart
Biiroflachenumsatz und Absorptionsfaktor*

1.000 m? %
250 40
35
200 = 3.0
150 25
N y 20
100 15
1,0
50 !
0,5
0 0,0
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
¥in Relation zum Flachenbestand m Flichenumsatz (1.000 m2) Absorptionsfaktor*
AENGEVELT-RESEARCH

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Flachenumsatz (1.000 m2) 125 130] 140] 180 210{ 200| 160| 135 149 152 145| 140 169 180
Absorptionsfaktor* 200 221 20| 11 07 05 07/ 22| 26| 27| 28 33 28 26

Quelle: Aengevelt-Research: Zahlenreihen: Birogacimsatz und Absorptionsfaktor, Berlin 2689

Die Baulandpreise in Stuttgart liegen jetzt im Dachnitt wieder auf dem Niveau von
1995. In den Jahren dazwischen waren die Preiddéarifig, seit 2004 steigen sie
wieder.

161ygl. DIP: Markt und Fakten, Entwicklungen und Tdsram Immobilienmarkt, Halbjahresbericht
2009, S.6

162 nengevelt-Research: Zahlenreihen: Biroflachenumsad Absorptionsfaktor, Berlin 2009
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Abb. 38: Stuttgart — Entwicklung der Baulandprers&tuttgart
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Quelle fur Le

Quelle: S
Grundsti

Aufgrund der im Jahr 2007 durchgefuhrten Transalio auf dem Gebiet A1 von
21 wurde erstmals seitens des Gutaclssrhusses Stuttgart
chtwert veroffentlicht. In der Bodenrichtwerte 2009, basierend auf Zahlen
bis zum 31.12.2008, wird fur das Gebiet ein Boddriwert in Hohe von 3.300 € je m2
,5) angegebei? Je nach zulassiger GFZ ist eine entsprechende dhmuag

Stuttgart

Bodenri

(GFZ 4

benshaltung, Mieten, Baukosten: Statistisches Landesamt

tatistisches Landesamt Baden-Wirttember@ utachterausschuss fur die Ermittlung von

ckswerten, Grundstiicksmarktbericht 200&ttgatrt 2009

erforderlich.

163 Statist
Grundsti

184y/gl. Landeshauptstadt Stuttgart: Bericht des Ghterausschusses zum Immobilienmarkt,

isches Landesamt Baden-Wirttemberg in: ¢bteeausschuss fur die Ermittlung von

ckswerten, Grundstiicksmarktbericht 200&fdstrt 2009, S. 8

Umsatzrekord am Stuttgarter Immobilienmarkt, Stuttd 0.06.2008 in:
http://www.stuttgart.de/item/show/273273/1/9/280858brufdatum: 05.08.2009
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Abb. 39: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 20@Igébiet A1 von Stuttgart 21
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Quelle: Gutachterausschuss fur die Ermittlung vomn@stiickswerten in Stuttgart: Boden-Richtwerte
2009 zum Stichtag 31.12.2008, DVD, Stuttgart 2609

Der Markt fur Wohnimmobilien gilt in Stuttgart immer noch als sehr angespannt.
Aufgrund fehlender Grundstiicke konnten nur flr 5.44ohnungen im vergangenen
Jahr Baugenehmigungen erteilt werd&hDaher kann erwartet werden, dass in guten
Lagen auch Vertrage mit Mieten tber 12,50 € je mmNeubaubereich abgeschlossen
werden konnen. So fuhrt Pl6tz Immobilienfuhrer Beutand 2009 fir Stuttgart Mieten
in guten Lagen zwischen 9 € und 12,50 €/m2'&ufaktuelle Recherchen in den
Immobilienportalen ergaben fur Neubau auch Preiber (15 €/m2 in Stuttgart.
Aufgrund der erwarteten Dauerbaustelle auf demgébiet A1 von Stuttgart 21 muss
sich zeigen, ob genltigend Firstmover bereit sindtiz&mmieten und Baustellenlarm
gleichzeitig zu akzeptieren. Wie in anderen Negehieten wird aber auch hier die
Vermietung nach Erreichen einer kritischen Massehment?® 1°°

185 Gutachterausschuss fiir die Ermittiung von Grurakstiverten in Stuttgart: Boden-Richtwerte 2009
zum Stichtag 31.12.2008, DVD, Stuttgart 2009

186 v/gl. Pl6tz: Immobilienfiihrer Deutschland 2009, Bdzbrn 2009, S. 460

17vgl. Pl6tz: Immobilienfiihrer Deutschland 2009, Bdzbrn 2009, S. 460

168 v/gl. Stuttgarter Nachrichten: Wohnungsmarkt — Baleeiklassengesellschaft, Stuttgart 2009-08-02
in: http://www.stuttgarter-nachrichten.de/stn/p2d€/8994 0 9223 -wohnungsmarkt-bald-
zweiklassengesellschaft-.html, Abrufdatum: 08.08220

19 vgl. Landeshauptstadt Stuttgart: Stuttgart 21 wirfe fir die neue Stadt, Stuttgart 1996, S. 6
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Die Daten des Mietspiegels geben in der Regel Datuhttsdaten flr
Bestandswohnungen an. Daher ist er im Neubaubemichbedingt als Indikator
geeignet.

Abb. 40: Auszug Mietspiegel Stuttgart 2009/2010t@daasis April 2008)

Baujahre 1995 bis April 2008*

Wohnfliche
Ausstattung Lage -
30 bis unter40 m’ | 40 bis unter 50 m’ | 50 bis unter 60 m’ | 60 bis unter 70 m’ | 70 m’ und mehr

mit Nachteilen 8,10 bis 10,60 7,70 bis 10,10 7,40 bis 9,70 7.10 bis 9,30 6,90 bis 9,00
durchschnittlich  durchschnittlich | 8,20 bis 10,80 7,90 bis 10,30 760 bis 990 7,30 bis 9,60 7,10 bis 9,30
mit Vorteilen 840 bis 11,10 8,10 bis 10,60 7,80 bis 10,20 7,50 bis 9,80 7.30 bis 9,50

mit Nachteilen 8,50 bis 11,10 8,10 bis 10,70 7,80 bis 10,20 7,50 bis 9,90 7,30 bis 9,60
qut durchschnittlich | 8,70 bis 11,40 8,30 bis 10,80 8,00 bis 10,50 7,70 his 10,10 7,50 bis 9,80
mit Vorteilen 890 bis 11,60 8,50 bis 11,20 820 bis 10,70 7,90 bis 10,40 7,70 bis 10,70

mit Nachteilen 8,90 bis 11,70 8,50 bis 11,20 8,20 bis 10,80 8,00 bis 10,40 7,70 bis 10,10
sehr gut durchschnittlich | 9,10 bis 11,90 8,70 bis 11,50 8,40 bis 11,00 820 bis 10,70 790 bis 10,40
mit Yorteilen 9,30 bis 12,20 8,90 bis 11,70 8,60 bis 11,30 830 bis 10,90 8,10 bis 10,60

Quelle: Gutachterausschuss fir die Ermittlung vomn@stiickswerten: Grundstiicksmarktbericht 2009,
Stuttgart 2009, S. 64°

In den letzten zehn Jahren hat sich der Stuttgbltvéelmarkt sehr positiv entwickelt.
So stiegen kontinuierlich die Ubernachtungszahlewohl im Tourismusbereich, als
auch im Geschaftsbereich. Befligelt wurde die Nadd durch die Erdffnung der
neuen Messe am Stuttgarter Flughafen im Herbst .20@&r 1.000 neue Zimmer
werden zwischen 2008 und 2010 in Stuttgart in dexedorien zwei bis 4 Sterne
entstehert’* Durch die Finanz- und Wirtschaftskrise sind auéh den Stuttgarter
Hotelmarkt 2009 und 2010 voriibergehende Perforntéinkgange zu erwarterh?

170 Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grurdstiverten: Grundstiicksmarktbericht 2009,
Stuttgart 2009, S. 64

1"1y/gl. Dr. Lubke: Hotelmarkt Stuttgart, 1. Hj. 2008ankfurt 2008, S. 2

172y/gl. Dr. Lubke: Trendumfrage Hotelinvestments Betiand 2009, Entwicklungen & Strategien,
Frankfurt Juli 2009, S. 9
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Abb. 41: Entwicklung der Ubernachtungen in Stuttd®98 bis 2008 sowie Wachstum
von Ubernachtungen & Bettenangebot

Entwicklung der Ubernachtungen 1998 bis 2008 mzzgs:;gg Zc;gol.)lbernachtungen & Betiemangebet
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* Ubernachtungen 2008: eigene Hochrechnung
Bettenangebot: 1998 bis 2007 jeweils Stand Juli, 2008: Stand Juni

* Amtl. Statistik Stand Juni 2008, eigene Hochrechnung fur das Gesamtjahr Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Quelle: Grafiken & Berechnungen Dr. Libke Hotelntdashauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt in: Dr.
Lubke, Hotelmarkt Stuttgart, 1. Hj. 2008, Frankf2e09 "

Zwischenfazit: Der Stuttgarter Immobilienmarkt kammsgesamt als sehr robust
angesehen werden. In den letzten 15 Jahren priditiStuttgart von der
Leistungsfahigkeit der Wirtschaft. Laut DEGI Delitsc Gesellschaft fir
Immobilienfonds mbH gehort Stuttgart zu den Stadtendem besten Risiko-Rendite-
Profil fur Immobilien-Investitionen in Deutschlandso erreichte Stuttgart beim
Standort-Scoring 2009 von 67 untersuchten Stadtetz 2 nach Minchen, 2008 lag
Stuttgart sogar auf Platz 1 vor MiincHéh.So resumiert allerdings der Plétz
Immobilienfihrer Deutschland 2009: ,Die Stadt hkgider) ein Riesenproblem: Der
Standort hat einfach keinen Raum zum Wachsen. é&tachkir Biro- oder
Gewerbebauten sind kaum vorhand&R.Dies diirfte sich durch die freiwerdenden
Flachen von Stuttgart 21 andern. Sicherlich wirddesch die aktuelle Finanz- und
Wirtschaftskrise auch fir den Standort Stuttgart Riickschlagen kommen, da die
Region sehr exportabhangig ist. Leidragende deseKsind neben den Banken die
Automobilbranche sowie der Maschinenbau. Dennochd wiir die Region ein
Fachkraftemangel in den nachsten Jahren erwaradtest hier wieder mit attraktiven
Arbeitsplatzen und mit weiteren Zuziigen in die Ragiu rechnen’®

173 Grafiken & Berechnungen Dr. Lilbke Hotel, Landesttsiadt Stuttgart, Statistisches Amt in: Dr.
Lubke, Hotelmarkt Stuttgart, 1. Hj. 2008, Frankf2@09, S. 2

"4 vgl. DEGI Deutsche Gesellschaft fiir ImmobilienfsmibH: DEGI Jahrespressekonferenz 2009,
Frankfurt 17.03.2009, S. 33f in: http://www.imv-dien.at/bilder/d3/DEGI_Jahrespressekonferenz.pdf,
Abrufdatum: 08.08.2009

17 plstz: Immobilienfiihrer Deutschland 2009, Pademt2009, S. 460

178 vgl. Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg: Wahaftsminister Ernst Pfister stellt Studie zum
zukinftigen Qualifikationsbedarf in Baden-Wirttenteor, Stuttgart 22.07.2009 in:
http://www.prognos.com/fileadmin/pdf/publikationsdabank/PM__ Studie_Qualifikationsbedarf_Baden-
Wuerttemberg 2015 und_2030.pdf, Abrufdatum: 29 @792
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7 Refinanzierung von Stuttgart 21 aus Grundstiicksddsen

Von den 3,08 Mrd. € fiir das Projekt Stuttgart2uss die Deutsche Bahn AG einen
Anteil von 1,30 Mrd. € Ubernehmen. Von den 2,00 M diir die Strecke Wendlingen —
UIm*’® wird die Bahn circa die Halfte der Kosten (Bund):EL,05 Mrd. €) tragen
missen. Somit liegen die Kosten fur das ProjekteBad/trttemberg 21 insgesamt fur
die Deutsche Bahn AG bei ca. 2,35 Mrd. €.

Zu untersuchen ist hier, ob die Bahn durch Gruralstierkaufe das Projekt Stuttgart
21 teilweise refinanzieren kann.

Die Uberprifung der Annahmen (ber die Grundstudiser die bei Projektstart
festgelegt wurden, wird nun im Folgenden vorgenomnignerseits wird anhand der
auswertbaren Daten analysiert, welche Ertradge didieNWermarktung der Grundstiicke
vom Al-Gebiet fur die Bahn entstehen, aber aucleheelnvestitionen sich daraus fur
Stuttgart ableiten lassen. Andererseits stehenabmen fir die Gbrigen Grundstlicke
bahnseits bereits fest, da sie diese an die Stattg&t verkauft hat. Somit hatte die
Deutsche Bahn AG die erforderliche Liquiditat, untarfeststellungsverfahren fur
Stuttgart 21 sowie der NBS zu startéh.Hier wird hochzurechnen sein, welche
weiteren Investitionen die Stadt Stuttgart erwak@énnte.

7.1 geplante Erlose aus freiwerdenden Flachen

Der ehemalige Wirtschaftsforderer sprach 1994 vddsen aus Grundsticksverkaufen
des Bahnareals in Hohe von 1 Mrd. Bf4.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie von 1995 wurden rchdu die
Wirtschaftsprifungsgesellschaft C & L Treuarbeit uBehe Revision (heute:

"7 Die 3,076 Milliarden Euro des Projekts fiir Stuttg?l teilen sich wie folgt aubDeutsche Bahn AG:
1.300,8 Millionen EuroBund: 1.165,6 Millionen Eurol.and: 370,2 Millionen EuroVerband Region
Stuttgart: 100 Millionen EurofFlughafen Stuttgart: 107,8 Millionen Eurol.andeshauptstadt
Stuttgart: 31,6 Millionen Euro in: http://www.das-neue-herz-
europas.de/ueberblick/daten_fakten/default.aspryfélatum: 29.07.2009

8 Teilprojekt Neubaustrecke Wendligen — Ulm: Die Kosten fiir die ICE-Strecke Wendlingen — Ulm
belaufen sich auf ca. 2 Milliarden Euro. Der Buttihimmt 1,05 Milliarden Euro inklusive der zur
Verfugung gestellten EU-Mittel. 950 Millionen Eun@gt das Land Baden-Wurttemberg in:
http://www.das-neue-herz-europas.de/ueberblickiddiskten/default.aspx, Abrufdatum: 29.07.2009
19vgl. Guratzsch, Dankwart: Stuttgart kauft sichesinnenstadt, Die Welt vom 10.2.2002 in:
http://www.welt.de/print-welt/article367704/Stuttjakauft_sich_eine_Innenstadt.html, Abrufdatum:
28.07.2009

180y/gl. Stuttgarter Zeitung: Kommunalpolitiker zu defiinen der Deutschen Bahn AG: Vielstimmiger
Jubel fir das ,Jahrhundertprojekt”, Stuttgart 191094
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PricewaterhouseCoopers A®@WC)) mdgliche Verkehrswerte fur die freiwerdenden
Grundsticke der Bahn ermittelt. Dabei wurde dansalson gesehen, dass einzelne
Bauflachen erst nach Fertigstellung des Projekées Markt zugefiihrt werden kdnnen.
Basis war das Vergleichswertverfahren (normierteserfahren) sowie die
Bodenwertkarte des Gutachterausschusses 2004 (Stati1993)%*

Da die Grundstiicke aufgrund der Uberbauung von &alagen rechnerisch erst
marktfahig gemacht werden mussten, wurde analog.igsdationsverfahrens (nicht
normiertes Verfahren) Abschlage vorgenommen, um Residuum, den Bodenwert zu
erhalten. Ferner wurden ErschlieBungskosten beidintigt.

Fir die Flachen der Deutschen Bahn AG wurde eireBagrt in Hohe von 3,029 Mrd.
DM ermittelt. Aufgrund von Unwagbarkeiten wurde aair ein Sicherheitsabschlag in
Hohe von 30 % durchgefuhrt, so dass die Erlospregnbei 2,120 Mrd. DM
(1,084 Mrd. €) lag. Innerhalb der fiunf Teilgebi&gHauptbahnhof, B) Wartungs- und
Abstellbahnhof, C) Nordbahnhof, D) Westbahnhof li)dGaubahntrasse schwankten
die Grundstiickspreise stafk.Obwohl die Teilflachen A, B und C nur 65 % derdHé
ausmachten, lagen hier 98 % der Bodenwerte.

Tab. 7: Erlésprognose 1995 aus Grundsticksverké&tigitgart 21

Teil - Beschreibung Flachen - Boden-  Erldsprognose Erlésprognose
gebiet verteilung wert in DM in €
A Hauptbahnhof 19% 61% 1.293.200.000 661.202.661
B Wartungs- und 30% 21% 445.200.000 227.627.146
Abstellbahnhof

C Nordbahnhof 16% 16% 339.200.000 173.430.206
Zwischensumme in % 65% 98%

D Westbahnhof 6% 1% 21.200.000 10.839.388
E Gaubahntrasse 29% 1% 21.200.000 10.839.388
Summe 100% 100% 2.120.000.000 1.083.938.788

Quelle: Deutsche Bahn AG: Projekt ,Stuttgart 21Die Machbarkeitsstudie, Stuttgart 1995, S. 34

Im auf der Machbarkeitsstudie folgendem ,Synergredept Stuttgart 21“ wurden 1995
die Grundstiickserldse auf 2.175 Mio. DM angepHsstians Dieterle, Leiter

Offentlichkeitsarbeit der DB Projekt GmbH, rechnet®898 vor, dass 30 % der
Projektkosten, die er mit 4,893 Mrd. DM veranschdagus den Verkaufserlosen der

181y/gl. Deutsche Bahn AG: Projekt ,Stuttgart 21“ —eDilachbarkeitsstudie, Stuttgart 1995, S. 34
182\/gl. Deutsche Bahn AG: Projekt ,Stuttgart 21“ —eDilachbarkeitsstudie, Stuttgart 1995, S. 34
183 y/gl. Deutsche Bahn AG: Das Synergiekonzept Stut®fh— Die Ergebnisse des Vorprojekts,
Stuttgart 1995, S. 38



70

freiwerdenden Gleisflachen refinanziert werden lgmrSomit erwartete er einen Erlos
in Hohe von 760 Millionen Eurg*

Die nachfolgende Tabelle stellt die vier Erlésetwagen fir die durch Stuttgart 21
freiwerdenden Grundstiicke gegeniber.

Tab. 8: Stuttgart 21 — erwartete Verkaufserlosefienierdenden Grundstiicken

Wer Funktion/Hintergrund Jahr | Betrag in DM | Betrag in Euro

Wolfgang Hafele Wirtschaftsforderer Stadt 1994 1.000 Mio. 510 Mio.
Stuttgart

Deutsche Revision Machbarkeitsstudie 1994 2.120 Mio. 1.080 Mio.
(31.12.1994)

Deutsche Bahn Synergiekonzept Stuttgart 21 1995 2.175 Mio. 1.110 Mio.

Hans Dieterle Leiter Offentlichkeitsarbeit 1998 1.470 Mio. 750 Mio.
der DB Projekt GmbH

Mittelwert 1.690 Mio. 862 Mio.

Quelle: Deutsche Bahn AG: Projekt ,Stuttgart 21Die Machbarkeitsstudie, Stuttgart 1995. Vgl.
Dieterle, Hans, Stuttgart 21 — Ein Jahrhundertfatcaaef dem Weg zur Realisierung, in: Tiefbau 9/1,998
Minchen 1998, S. 620

Aus den angegebenen Zahlen war nicht zu entnehwhemer Barwerte zum jeweiligen
Bewertungsstichtag (z.B. Bewertungsstichtag 31991 beim Gutachten der
Deutschen Revision) gemeint waren oder welchenlussfder geplante Verkauf tGber
mehrere Jahre auf die angegebenen Erlose hatleoriase kein Bewertungsgutachten
eingesehen werden. Grundsatzlich gehen Verkehmgwadhten fiir Bodenrichtwerte
aber von einem Bewertungsstichtag aus.

184 vgl. Dieterle, Hans: Stuttgart 21 — Ein Jahrhutpieijekt auf dem Weg zur Realisierung, in: Tiefbau
9/1998, Miinchen 1998, S. 620
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7.2 Abgleich der Prognosen mit der heutigen Situati

Wie ist heute die Erldssituation der Deutschen BaAl@h zu beurteilen? Hier kann
differenziert werden zwischen den Gebieten A 2,,/83C, D und E auf der einen und
dem Teilgebiet A1 auf der anderen Seite.

7.2.1 Teilgebiet A2 — E

Obwohl die Gebiete A2 bis E zum grof3ten Teil et Fertigstellung des neuen
Durchgangsbahnhofes und Revitalisierung der Gligan fur immobilien-
wirtschaftliche Nutzungen mdglich sind — und dasftélerst nach 2020 der Fall sein —
konnte die Bahn diese Grundstticke schon an dig Stattgart verauf3ern.

Insgesamt hat die Stadt Stuttgart zum 31.12.20@1085Mio. € an die Deutsche Bahn
AG geleistet. Somit kann die Bahn die Gleisanlagech in den nachsten Jahren nutzen
und hatte gentigend Liquiditat um das Planfeststgfiverfahren fir die Neubaustrecke
Wendlingen — Ulm und die weiteren Planungen durfiimen. Obwohl die Stadt die
Flachen — Ausnahmen bestehen teilweise im Bereich &if absehbare Zeit nicht
nutzen kann, hat sie durch das alleinige Eigent@sentliche Vorteile. So kann sie die
Planung und das Baurecht in die Wege leiten undsnsish nicht mit anderen
Grundstiucksbesitzern auseinandersetzen. Zwar negigein den Jahren kalkulatorische
Zinsen. Aufgrund des relativ niedrigen Bodenpreisesr 360 €/m? ist davon
auszugehen, dass nach ErschlieBung und Veréauf§erdeg nachsten zehn bis zwanzig
Jahren ein Mehrerlds erwirtschaftet werden kanrt26-187

So liegen bereits heute die Bodenrichtwerte im &elam kinftigen Rosensteinviertel
fur Wohnnutzung zwischen 610,00 und 870,00 €/me&féchlossenes Land.

18 vgl. Guratzsch, Dankwart: Stuttgart kauft sichesinnenstadt, Die Welt vom 10.2.2002 in:
http://www.welt.de/print-welt/article367704/Stuttgjakauft_sich_eine_Innenstadt.html, Abrufdatum:
28.07.2008

180 v/gl. Stuckenbrock, Uwe: Stuttgart 21 — StadtetwdnaiPerspektiven fir das Stuttgart der Zukunft,
Prasentation bei der IHK Region Stuttgart am 12007, S. 46.

187\v/gl. Stadt Stuttgart in: http:/stuttgart.de/itesmdw/319022/1, Abrufdatum: 28.07.2009
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Abb. 42: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 2008seRsteinviertel von Stuttgart 21

Quelle: Gutachterausschuss fur die Ermittlung vomn@stiickswerten in Stuttgart: Boden-Richtwerte
2009 zum Stichtag 31.12.2008, DVD, Stuttgart 2809

Durch die Uberweisung des Kaufpreises in Hohe v68 Mlio. € (424.372.261,40 €
wurden fur die Grundstiicke A2, A3, B, C, D gezahit) 31.12.2001 ging die Stadt
Stuttgart in Vorleistung und verschaffte der Delést Bahn liquide Mittel um die
Planung firr Stuttgart 21 zu erméglichén.

Durch diesen Vorgang ging die Stadt Stuttgart nrehRisiken ein. Die Stadt kann
zwar auf den erworbenen Grundstlcken planen, eegme/&ftung ist allerdings — bis auf
das Gebiet von C1 (98.000 m? - Neubau der bergdticEchulen fir Gesundheit und
Pflege sowie Hauswirtschaft und Entwicklung des Wg#biets) — erst nach
Fertigstellung des Projektes Stuttgart 21 und Asflemg der Grundstiicke moglit.

In dem Kaufvertrag vom 21.12.2001 mit der DB Imntiebi & Services AG und DB
Netz AG war geregelt, dass die Ubergabe der Griiokistan die Stadt Stuttgart bis
zum 31.12.2010 erfolgen musse. Nach diesem Zeitpwike die Erhebung von
Verzugszinsen moglich. Aufgrund des verzbgerten bBginns wurde vom
Verwaltungsausschuss des Gemeinderates am 4.10.B@8Zhlossen, dass auf

18 Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grurdstiterten in Stuttgart: Boden-Richtwerte 2009
zum Stichtag 31.12.2008, DVD, Stuttgart 2009

189 vgl. Rockenbauch, Hannes: Stuttgart 21, Riickitth Kaufvertrag fir die Flachen A2, A3, B, C und
D, Haushaltsantrag vom 17.10.2005 (Nr. 499/200i{t@art 2005

19 vgl. Landeshauptstadt Stuttgart: Stuttgart 21 -g&Brungsvereinbarung mit dem Land Baden-
Wiurttemberg - Anderung des Kaufvertrages fiir didigebiete A2, A3, B, C, D, Beschlussvorlage vom
25.09.2007, S. 3.
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Verzugszinsen bis zum 31.12.2020 verzichtet wind. Gegenzug erhdhte die Bahn
ihren Anteil am Kostensteigerungsrisiko.

In der nachfolgenden Tabelle werden Annahmen detipzu welchem Kostenansatz
die seitens der Stadt Stuttgart von der Bahn ervmb Grundstiicke kalkulatorisch
anzusetzen sind. Der Kaufpreispreis betrug am 3002 469 Mio. €. Bei einem
kalkulatorischen Zinsansatz in Hohe von 4 % p.adiesen bereinigt um 2 % p.a.
Inflation — ergibt sich flr einen Zeitraum von 2ghden (31.12.2021) ein anzusetzender
Wert in Ho6he von 682 Mio. €. Szenarien, die einenftette Fertigstellung in den
nachsten 20 bis 30 Jahren unterstellen wurdennkabt weiter untersucht.

Von den 459 Mio. € wurden 424,4 Mio. € fur die Gaatucke A2, A3, B, C und D mit
117,7 Hektar (1.177.000 m?) geleistet. Dies entspreinen Preis je m? in Hohe von
circa 360 €. Diesen ebenfalls hochgerechnet aufabe (4% Zins p.a. / 2 % Inflation
p.a.) ergibt einen Preis in H6he von circa 580 je

Tab. 9: Herleitung der Aufwendungen fur den Gruidsserwerb durch die Stadt
Stuttgart — Kalkulatorischer Zinsansatz 3,5 %, 48d 4,5% p.a. (2 % Inflationsansatz)

Grundstiicksflac | Preisje m2 | Anteil | Teilflache A2 - D Zahlung
he A2 — D in m? (laut Abb. A2-D | 2001 (laut Abb.23) | 31.12.2001
(Ruckrechnung) 23) 92,5% 100%
1.177.000 360 € 92,5% 424.400.000 € [ 459.000.000 €
1.177.000 360 € 92,5% 424.400.000 € [ 459.000.000 €
1.177.000 360 € 92,5% 424.400.000 € [ 459.000.000 €
Zahlung Zinssatz p.a. | Inflations- Zinssatz Nutzung
31.12.2001 ansatz p.a. | inflations-bereinigt 31.12.2021
459.000.000 € 3,50% 2% 1,50% 618.206.448 €
459.000.000 € 4,00% 2% 2,00% 682.049.855 €
459.000.000 € 4,50% 2% 2,50% 752.124.946 €
Nutzung Teilflache A2 - D Anteil Preis je m2
31.12.2021 100% 2021 92,5% A2-D
618.206.448 € 571.605.265 € 92,5% 525 €
682.049.855 € 630.636.075 € 92,5% 579 €
752.124.946 € 695.428.817 € 92,5% 639 €

191ygl. Landeshauptstadt Stuttgart: Stuttgart 21 géBrungsvereinbarung mit dem Land Baden-

Waurttemberg - Anderung des Kaufvertrages fiir didgebiete A2, A3, B, C, D, Beschlussvorlage vom

25.09.2007, S. 3.
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Ferner tragt die Landeshauptstadt Stuttgart dasv&féungsrisiko fur die erworbenen
Grundsticke. Dieses hélt sich jedoch in GrenzerginlaGrofiteil der 117,7 ha bereits
fur  stadtebauliche  EntwicklungsmaRnahmen wie die weerung des
Schlossgartenparks sowie des Rosensteinparks ebtrgessind. So sind von der
erworbenen Flache (Bruttoflache 117,7 ha) circah&0ur Grunflachen und 20 ha fur
Parkanlagen vorgesehen. Fir Wohnen und Arbeitehcsioa 50 ha im stadtebaulichen
Rahmenplan von Stuttgart 21 eingeplant Auch karmnG@kebiet C1 vorgezogen werden,
da es schon teilweise bebaubar ist. Fir die Gruoklst wurden
Realisierungswettbewerbe durchgefuhrt. Die Naclefragach Grundsticken fir
Wohnnutzung ist in Stuttgart traditionell sehr ho€hurch Stuttgart 21 sollen in den
nachsten 10 bis 20 Jahren circa 11.000 Wohnungesteban. Da Stuttgart aufgrund
des nicht ausreichenden Wohnungsangebotes Birgéie immliegenden Gemeinden
verloren hat, durfte eine jahrliche Absorption akrinach Stuttgart bzw. Bewegungen
innerhalb von Stuttgart von circa 2.000 Wohnungédiglioh sein. Neben kommunalen
und mit dem Land verbundenen Wohnungsgesellschattemen kirchliche und freie
Wohnungsunternehmen immer wieder an Wettbewerbén um Grundstiicke zu
erhalten. Die bauseitige Nachfrage ist also eblnfgeberi?® Im Wohnbereich kann
von einer vollstandigen Absorption der Flachen agsggen werden.

Wie die Untersuchungen der Immobilienmarktdaten ld&zten Jahre ergeben haben,
wurden Buroflachen von durchschnittlich 100.000 pd Jahr neu erstellt. Die
Nettoabsorption betrug 160.000 m2 pro Jahr. Auf deebiet von Stuttgart 21 sollen
circa 20.000 Arbeitsplatze entstehen. Hier durfte Absorptionsgeschwindigkeit
langsamer sein. Ferner sind hier Auswirkungen adieee Blrostandorte — gerade an
der Peripherie von Stuttgart — zu erwarten.

Ein weiteres Risiko fir die Stadt besteht darirgsdsich das Projekt Stuttgart 21 weiter
verzogert bzw. auf unbestimmte Zeit zurickgestelitird. Ob es ein
Ruckubertragungsrecht an die Deutsche Bahn gibtwiadn diesem Zusammenhang
mit den Planungskosten der Deutschen Bahn und @elt Stuttgart umzugehen ist,
entzieht sich dieser Analy$& GemaR den bestehenden Vereinbarungen kénnen aber
ab 2021 Verzugszinsen in Rechnung gestellt wettfen.

192y/gl. http://www.das-neue-herz-europas.de/architdéefault.aspx

193ygl. Rockenbauch, Hannes: Stuttgart 21, Riicktdth Kaufvertrag fir die Flachen A2, A3, B, C und
D, Haushaltsantrag vom 17.10.2005 (Nr. 499/200i{tgart 2005

19 yvgl. Landeshauptstadt Stuttgart: Stuttgart 21 gaBrungsvereinbarung mit dem Land Baden-
Wiurttemberg - Anderung des Kaufvertrages fir diégebiete A2, A3, B, C, D, Beschlussvorlage vom
25.09.2007, S. 3.
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7.2.2 Teilgebiet A1 - Europaviertel

Beim Al-Gebiet hat die Deutsche Bahn AG bzw. ihrechitergesellschaft die
Vermarktung der 16 Grundsticke (15 Parzellen) sélbernommen. Die Parzellen 1, 2,
3 (LBBW) und 4 (SudLeasing) sind bereits bebautz&lke 10/1 (Bibliothek) befindet
sich im Bau. Die Parzellen 10/2, 11, 13 und 7 siexkauft. Hier kénnen die Baustarts
2009 und 2010 erfolgen. Die Parzellen 6, 8 und iak@ifszentrumsgrundstick) sind
wieder am Markt. Parzelle 12 wird fur die Baulotudtir Stuttgart 21 bendtigt. Unter
den Parzellen 4 und 5 wird noch die neue U-BahmelLgebaut, so dass derzeit nur
teilweise eine Bebauung mdglich ist. Das Hochhausdgtiick 15 kann bebaut werden
und steht zur Vermarktung.

Wie sahen bzw. sehen nun die Erldse aus den Giigkgserkaufen fur das Gebiet Al
fur die Deutsche Bahn aus? Bahnseits wurden blsqire Zahlen veroéffentlicht. Auch
die Kaufer machten keine Angaben zu den Grundskiositen. Methodisch wurde
folgendermal3en vorgegangen: Anhand mehrerer Nagemechnungen wurde versucht,
Daten Uber die Bodenpreise, Mietanséatze, Bruttdgesstlachen, Bruttogrundflachen
(BGF) sowie Investitionsvolumen zu eruieren. Daleirden der Bebauungsplan
ausgewertet, Prasentationen der Grundstickseigentfimv. Interessenten analysiert,
Zeitungsmeldungen sowie Internetrecherchen duréhgef Daten aus der
Bodenrichtwertkarte 2009 verwendet und auf die jkgee Grundstiickssituation
umgerechnet und mit Marktteilnehmern Plausibilisigysgesprache gefuhrt. Durch eine
vereinfachte Developerrechnung wurden verschied8menarien und Bandbreiten
berechnet®™ Seitens des Gutachterausschusses gibt es fir eagtGAl einen
Bodenrichtwert bei einer GFZ in Hohe von 4,5 voB08,00 €/m2. Aufgrund der
unterschiedlichen GFZ mussten hier je Parzelle Asypagen vorgenommen werden.
Wichtige Hinweise konnten dem Artikel ,Stuttgart 21Teilgebiet A1 — Vermarktung
lauft bestens!" von Frank Peter Unterreiner im Inbitienbrief Stuttgart vom
22. April 2008 entnommen werdéff. Demnach wurden Grundstiicke in Abhangigkeit
der mdglichen BGF (ohne Untergeschoss bzw. Stéllidahen) angeboten. Die
Erwartungen lagen in der oberen Bandbreite bei(868/m2. Akzeptiert wurden Preise
zwischen 600,00 und 800,00 €/m2. Firstmover unaviekter von Wohnungen konnten
eher in der unteren Bandbreite Ké&ufe realisieren.

Zur besseren Darstellung wurden absolute Werteedtetit. Da hier unterschiedliche
Realisierungszeitpunkte vorliegen bzw. erwartetdesar wéare es methodisch noch

195 yvgl. Schulte, Karl-Werner/Bone-Winkel, Stephanggl): Handbuch Immobilien-Projektentwicklung,
Rentabilitatsanalysen fiir Immobilienprojekte, Kam08. 3. Auflage, S. 255 f

1% yv/gl. Unterreiner, Frank Peter: Stuttgart 21 — gelfliet A1 — Vermarktung lauft bestens! in:
Immobilienbrief Stuttgart Nr. 8 vom 22. April 2008futtgart 2008, S. 2 -5
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sauberer, einen Bewertungsstichtag festzulegerdandeweiligen Barwert durch Auf-
bzw. Abzinsung zu ermitteln. Da aber keine Inforovan zur urspringlichen
Erldsplanung vorliegen, wie mit diesem Thema umggga wurde, wird hier ein
direkter Vergleich durchgefuhrt. Ein Grundstick,lehes erst 2020 zur Verfigung
steht, hat naturlich heute nicht den gleichen Weig, ein vergleichbares Grundstuck,
welches sofort bebaubar ist. Eine weitere Einsdtudi@ muss hinsichtlich der
jeweiligen Datenquellen gegeben werden. Teilweiserden Datenmengen wie
beispielsweise die BGF angegeben, ohne zu erldutain beispielsweise
Tiefgaragenflachen ebenfalls integriert sind oderhta Angaben lber vermietbare
Flachen waren kaum zu finden. Dadurch war die \éhbarkeit etwas eingeschrankt.
Aufgrund der verschiedenen Plausibilisierungen kdavon ausgegangen werden, dass
die Ergebnisse in einer vertretbaren Range vonl®/% (Ausnahmen +/-20%) zu
einander stehen.

In den nachfolgenden Tabellen werden die Datengedfle zusammengestellt. Hier
noch einmal der Hinweis, dass die Daten der Tabelid Annahmen und Schéatzungen
beruhen und keine offiziellen Zahlen der Deutschgmhn bzw. der jeweiligen
Eigentimer oder Nutzer darstellen.

In der folgenden Tabelle werden Annahmen Uber robgli linear ermittelte
Bodenrichtwerte sowie Uber Grundstiickskaufpreis&inangigkeit der BGF getroffen.
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Tab. 10: Stuttgart 21 — Teilgebiet A1 — UbersicAhhahmen Bodenpreise / Flachen

Parzelle| Eigen- Name Bau- | Grund- Boden- |GFZ |Brutto- |Grund-
timer/ beginn | stiicks- richt- geschosg stiicks-
Nutzer flache wert flache kaufpreis
m? je BGF
(Schéatzung)
1 LBBW LBBW- 2002 4.176| 3.700€ 5,00/ 20.880 750 €
Gebaude
2 LBBW LBBW- 2002 4,926 3.700€ 5,00/ 24.630 750 €
Gebaude
3 LBBW LBBW- 2002 1.948| 7.300€ 10,00, 19.480 750 €
Gebaude
4 Deutsche Parzelle 4| offen 13.772| 3.700€ 5,00 68.860 760 €
Bahn AG
5 Deutsche Parzelle 5| offen 1.767| 7.700€ 10,50, 18.554 760 €
Bahn AG
6,8,9 Deutsche Ex- offen 29.7774 3.500 € 4,75 141.441 730 €
Bahn AG Galeria
Ventuno
7 Bankhaus Hotelturm| 2010 1.949] 5.900€ 8,00/ 15.592 800 €
Wolbern/ "City (abhén
Schwabische| Tower" 0ig
Wohnungs- T
AG 6,8, 9)
10.1 Stadt Bibliothek| 2008 4.159 6,00 24.954 100 €

Stuttgart, des 21.
Bibliothek Jahrhundeg
rts

10.2 Fay-Gruppe, | Europe- | Herbst 4.159| 2.900 € 4,00f 16.636 750 €
Frankfurt/ | Plaza 2009
GeRo ("Library

Square")

11 LBBW Goldene | 2010 6.200{ 2.900€ 4,00 24.800 700 €
Immobilien | Acht

12 Deutsche Parzelle | offen 10.216| 3.300€§ 4,50 45.972 700 €
Bahn AG 12

13 ReiR & Co. | Pariser 2010 7.500| 2.900 €| 4,00/ 30.000 550 €
Real Estate | Hofe

14 SiidLeasing | SudLeasin 2003 3.500, 3.700€¢ 5,00, 17.500 700 €
(LBBW) g

15 Deutsche Parzelle offen 1.476] 5.900€ 8,00/ 11.808 800 €

Bahn AG 15

95.525 m3 4.390 € 5,98| 481.106 686 €
(gewichtet:
3.450 €)
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In der folgenden Tabelle werden potenzielle Gruinclstkaufpreise je Parzelle an Hand
von zwei vereinfachten Methoden ermittelt.

Tab. 11: Stuttgart 21 — Teilgebiet A1 — UbersicAhhahmen Grundstiickspreise

Parzelle| Eigentimer/ Name Grundstiicks- Grundstiicks- | Grundstiicks-
Nutzer kaufpreis / kaufpreis / kaufpreis (Mittel)
Flache x BGF x BGF-
Bodenrichtwert | Faktor
1 LBBW LBBW- 15.500.000 € 15.700.000 € 15.600.000 €
Gebaude
2 LBBW LBBW- 18.200.000 € 18.500.000 € 18.350.000 €
Gebaude
3 LBBW LBBW- 14.200.000 § 14.600.000 € 14.400.000 €
Gebaude
4 Deutsche Bahn | Parzelle 4 51.000.000 § 52.300.000 € 51.650.000 €
AG
5 Deutsche Bahn | Parzelle 5 13.600.000 €| 14.100.000 € 13.850.000 €
AG
6,8,9 Deutsche Bahn | Ex- 104.200.000 € 103.300.000 € 103.750.000 €
AG Galeria
Ventuno
7 Bankhaus Hotelturm 11.500.000 € 12.500.000 € 12.000.000 €
Wolbern/ "City
Schwébische Tower"
Wohnungs-AG
10.1 Stadt Stuttgart, | Bibliothek 2.500.000 € 2500.000 € 2.500.000 €
Bibliothek des 21.
Jahrhundg
rts
10.2 Fay-Gruppe, Europe- 12.100.000 € 12.500.000 € 12.300.000 €
Frankfurt / GeRo | Plaza
Real Estate ("Library
Square")
11 LBBW Golden 18.000.000 € 17.400.000 € 17.700.000 €
Immaobilien Loop /
Goldene
Acht
12 Deutsche Bahn | Parzelle 33.700.000 € 32.200.000 € 32.950.000 €
AG 12
13 Reil} & Co. Real | Pariser 21.800.000 €| 16.500.000 € 19.150.000 €
Estate Hofe
14 SudLeasing SidLeasin 13.000.000 € 12.300.000 € 12.650.000 €
(LBBW) g
(Fondsstruktur)
15 Deutsche Bahn | Parzelle 8.700.000 4 9.400.000 € 9.050.000 €
AG 15
353.800.000 € 333.800.000 € 343.800.000 €
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Demnach liegt der Bodenwert flr das Al-Teilgebmtugdet zwischen 330 Mio. € und
350 Mio. €.

Bei einer weiteren vereinfachten Naherungsrechnwing eine rechnerisch ermittelte
BGF mehreren BGF-Faktoren gegenibergestellt.

In einem Korridor der angesetzten BGF von +/- 2,3iégt der gerundete Bodenwert
zwischen 300 Mio. € und 370 Mio. €. Aufgrund derigem Werte und dieser
Auswertung wird ein Bodenwert fur die Flachen aeind Al-Gebiet in Hohe von
330.000.000,-- @ls aufierst wahrscheinlich angesehen (+/- 10 %).

Tab. 12: Naherungswerte zur Bodenwertermittiungifis Teilgebiete Al

Abweich- | BGF fur |600 € 650 € 700 € je BGF | 750 € 800 €
ungen Faktor je BGF je BGF je BGF je BGF
-5,0% | 456.000( 274 Mio. € 296 Mio. € 319 Mio. € 342 Mio. € 365 Mio. €
-2,5% | 468.000| 281 Mio. € | 304 Mio. € | 328 Mio. € 351 Mio. € | 374 Mio. €
480.000| 288 Mio. € | 312 Mio. € | 336 Mio. € 360 Mio. € | 384 Mio. €
2,5% | 492.000( 295 Mio. € | 320 Mio. € 344 Mio. € 369 Mio. € [ 394 Mio. €
5,0% | 504.000 | 302 Mio. € 328 Mio.€ 353 Mio. € 378 Mio. € 403 Mio. €

Tab. 13: Stuttgart 21 — Teilgebiet A1 — Bodenwartinten (Ergebnisse gerundet)

Ansatz Bodenwert Grundstlicks- je m2
Teilgebiet Al flache

90% 297.000.000 € 95.525 3.110 €

100% 330.000.000 € 95.525 3.450 €

110% 363.000.000 € 95.525 3.800 €
Bodenrichtwert laut

Bodenrichtwertkarte | 315.000.000 € 95.525 3.300 €

2009 (GFz 4,5)
ungewichtet 95.525 4.390 €

Somit ergibt sich auf dem Teilgebiet Al ein durdhstilicher Bodenpreis in HOhe von
3.450 € je m2. Die mdglichen Geschossflachenzalégen zwischen 4,0 und 10,5.
Somit wird eine Preisspanne (+/- 10 %) zwische®@192 und 7.700 m2 gesehen.

Das Grundstick der ,Bibliothek 21* (Parzelle 10/8) als kulturelle Einrichtung
ausgewiesen. Daher wurde seitens der Stadt filbiedstiicksflache nur ein Kaufpreis
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in Hohe von ca. 600 € je m? (2,5 Mio. €) im Jah02@eleistet. Dieser Preis ist flr das
Gebiet A1 weder marktgangig noch reprasentafiv.

Aus den Ausfuhrungen ergibt sich ein mdglicher \deifiserlos fir die Flachen auf dem

a) Teilgebiet A1 in H6he von ca. 330 Mio. €

b) und dem restlichen Gebiet A 2, A, 3, B, C1, C2, B, welches die Stadt
erworben hat, in Hohe von 459 Mio. €,

c) also gesamt 789 Mio. €.

Wie sich ferner gezeigt hat, sind die seitens dadt$ezahlten 459 Mio. € (31.12.2001)
inflationsbereinigt mit 682 Mio. € anzusetzen, da Elachen zum grof3ten Teil erst
nach 2020 zur Verfiigung stehen.

Stadt Stuttgart an Deutsche Bahn
31.12.2001 459.000.000 €
Wertansatz 31.12.2021 682.049.855 €
Vorteil der Deutschen Bahn + 223.049.855 €

Somit ergibt sich ein Vorteil fir die Deutsche BahiHohe von Gber 223 Mio. €.
Daher ergibt sich folgende modifizierte Rechnungdié Bahn:

a) Teilgebiet Al in H6he von ca. 330 Mio. €

b) und dem restlichen Gebiet A 2, A, 3, B, C1, C2EDwelches die Stadt
erworben hat, in Hohe von 682 Mio. €,

c) also gesamt 1.012 Mio. €.

Und diese Zahl entspricht wieder den Erl6serwartaraus der Machbarkeitsstudie
(1994: 1.080 Mio. €) bzw. aus dem Synergiekon&pttgart 21 (1995: 1.110 Mio. €).

197ygl. Landeshauptstadt Stuttgart: Neubau BibliotHek 21. Jahrhunderts, Stuttgart 05.05.2004 in:
http://www.dominol.stuttgart.de/web/ksd/ksdarchif/dc5e48bde54b0b2941256a6f0036f408/94a82eb5
56a5af26¢12571df0033ec05?0penDocument, Abrufdatdrd8.2009
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8 Bewertung der Ergebnisse
8.1 Erlose der Bahn durch Grundstiicksverkaufe

Verglichen mit der Prognose (750.000.000 €) von dHareterle (DB Projekt GmbH)
aus dem Jahr 1998 kommt diese relativ nah an d30@8.000 € heran. Im Normal
Case liegen beide Ergebnisse in einem Korridor %86-Abweichung. Im Worst Case
liegt die Abweichung sogar unter einem Prozent. iBd@nn das Fazit getroffen
werden, dass vor 10 Jahren bereits bei der Eiraahgitder Verkaufserldse bahnseits
sehr realistisch prognostiziert wurde.

In diesem Zusammenhang wird auch auf die Abbildi8®) ,Entwicklung der
Baulandpreise in Stuttgart® (Kapitel 6: Stuttgartermobilienmarkt 1995 bis 2009)
verwiesen. Aus dieser geht hervor, dass die Boéeswrwieder auf dem gleichen
Niveau wie Mitte der Neunziger Jahre liegen.

Tab. 14: Mogliche Erlése durch Grundstiicksverkauf&/ergleich mit Prognosen
1995/1998

Verkaufsgebiet / Status Normal Case Best Case + 10% | Worst Case -10%
Teilgebiet A1
Realisiert/Projektierung 330.000.000 € 363.000.000 € 297.000.000 €
2001 - 2020

Teilgebiet A2, A3, C1,C2,D, E
Kaufvertrag Stadt Stuttgart 459.000.000 € 459.000.000 € 459.000.000 €
31.12.2001
Mdgliche Erlése aus
Grundstiicksverkaufen 789.000.000 € 822.000.000 € 756.000.000 €
PROGNOSE 1998

Hans Dieterle

Leiter Offentlichkeitsarbeit der

DB Projekt GmbH 1998 750.000.000 € 750.000.000 € 750.000.000 €
Abweichung 39.000.000 € 72.000.000 € 6.000.000 €
Abweichung in % 5% 9% 0,8%

PRONOSE 1995

Deutsche Revision
Synergiekonzept basierend auf
Machbarkeitsstudie (31.12.1994 1.080.000.000 € | 1.080.000.000 € 1.080.000.000 £

Abweichung - 291.000.000€ | - 258.000.000€ - .8Q2@.000€
Abweichung in % -37% -31% -43%
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Als zweite Erkenntnis kann gesehen werden,
Machbarkeitsstudie und dem Synergiekonzept

dass Rliegnosen aus der
von 19%vogen auf die
Grundsticksverwertung doch zu optimistisch wareler Miurde eine Abweichung im
Normal Case in Hohe von 37 % errechnet. Ggf. ldigdBahn bei einer eigenstandigen
Vermarktung der Grundstiicke A2 bis E hohere Erlésselen kbnnen als bei dem
Verkauf an die Stadt. Im Gegenzug konnte sie mitase 31.01.2001 zur Verfiigung
gestellten Liquiditat das Gesamtprojekt planundsiesch anstol3en. Unter dem
Gesichtspunkt des Barwertes — auch aufgrund desfr@iheit bis zur tatsachlichen
Verwertungsmoglichkeit seitens der Stadt — mussse fdir die Bahn vollig akzeptabel
sein.

So gesehen hat die Deutsche Bahn bei dem angen@anrderssatz einen weiteren
Vorteil in Hohe von ca. 223 Mio. €.

Stadt Stuttgart an Deutsche Bahn 31.12.2001
Wertansatz 31.12.2021
Vorteil der Deutschen Bahn +

459.000.000 €
682.049.855 €
223.049.855 €

Es bleibt abzuwarten, ob die Stadt bei der Vernadktder Flachen A2 bis E den
ausgewiesenen Differenzbetrag als Gewinn verbukaen.

AnschlieBend an den Berechnungen vom Kapitel 7.2 @whand einer groben
Uberschlagsrechnung das Potenzial der Grundstiikkayfe seitens der Stadt ermittelt
werden. Der kalkulatorische Zinssatz wird mit 4&étfesetzt.

Tab. 15: Herleitung der Aufwendungen fir den Grtincksserwerb durch die Stadt
Stuttgart — Kalkulatorischer Zinsansatz 4 % p.&6(thflationsansatz)

Grundstucksflache | Bodenpreis je | Anteil | Teilflache A2-D Zahlung
A2 — D inm? m? A2-D | 2001 (laut Abb. 31.12.2001
(Rickrechnung) (laut Abb. 23) 23) 90,5% 100%
1.177.000 360 € 92,5% 424.400.000 € | 459.000.000 €
Zahlung Zinssatz p.a. | Inflations- Zinssatz Nutzung
31.12.2001 ansatz p.a. inflationsbereinigt 31.12.2021
459.000.000 € 4,00% 2% 2,00% 682.049.855 €
Nutzung Teilflache A2 - D Anteil Bodenpreis
31.12.2021 100% 2021 90,5% A2-D je m2
682.049.855 € 630.636.075 € 92,5% 579 €
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Laut Rahmenplan Stuttgart 21 wird die gesamte Gesfliche mit 1.400.000 m?
angegeben. Davon die Geschossflachen vom Teilg&dietbgezogen verbleibt eine
verwertbare Flache fur Wohn- und Blurobebauung ¢,B, C) von circa 935.000 mz2.

Tab. 16: Geschossflache von Stuttgart 21
Rahmenplan Stuttgart 21 — Geschol3flache

insgesamt 1.400.000 m?
abzuglich Geschol3flache Teilgebiet Al laut

Deutsche Bahn AG 465.000 m2
Verwertbare Flache fur Wohn - und

Birobebauung A2, A3, B, C 935.000 m?

So wurden in der folgenden Naherungsrechnung digienTeilflache Al bereinigten
Geschossflachen mit Bodenwertfaktoren zwischen &Xb-€ je Geschossflache
multipliziert. Die Ergebnisse wurden (4% Zins, 2 ®dlation) auf das Jahr 2021
hochgerechnet. Ferner wurden weitere kalkulatogiséhlése aus den Park- und
Gartenflachen sowie potenzielle Erlose aus der ¥dmmg von dem Teilgebiet D
berechnet. Die vereinfachten Berechnungen beimgdleiét D haben sich an der
Machbarkeitsstudie orientiert. Dem gegeniuber destairden die kalkulatorischen
Ausgaben der Stadt im Jahr 2021.

Aufgrund des Ergebnisspektrums kann die Stadtdarittdavon ausgehen, dass sich die
Vorleistungen auch im Grundsticksbereich rentierdda hier Uberwiegend
Wohnbebauung folgt, sollte der BGF-Faktor zwiscl&®® und 700 € liegen. Als
Verwertungsstichtag wurde der 31.12.2021 gewahler kvird es im Bereich C1
Vorzieheffekte geben, in anderen Bereichen Nacleziiglufgrund der fortgeschrittenen
Planung kann davon ausgegangen werden, dass ditem¥ierauf3erungen parallel zur
Projektfertigstellung von dem Bahnprojekt Stuttgdrterfolgen.

Tab. 17 Szenarien der Erlésermittelung

Wert 31.12.2009 Hilfsrechnung Wert 31.12.2021 Wert 31.12.2021 Wert 31.12.2021 Summe 31.12.2021  Ausgaben Stadt Mehreinnahmen Stei-

um Bodenwert - Bebauung Park-und Teilgebiet D Stuttgart / Wert seitens der gerung

zu ermitteln (€ Gartenfliche 31.12.2021 Stadt Stuttgart

je BGF) (100 €) durch

Grundstiicksver
!| 537.625.000 € 575€ | 681.838.495¢€ 63.412.090 € 12.682.418 € 757.933.002 € 630.636.075 € | 127.296.928 € 20%
i| 561.000.000 € 600 €| 711.483.647 € 63.412.090 € 12.682.418 € 787.578.154 € 630.636.075 € | 156.942.080 € 25%
.| 584.375.000 € 625€ | 741.128.799 € 63.412.090 € 12.682.418 € 817.223.306 € 630.636.075€ | 186.587.232 € 30%
i 607.750.000 € 650€ | 770.773.951€ 63.412.090 € 12.682.418 € 846.868.458 € 630.636.075€ | 216.232.383 € 34%
i| 631.125.000 € 675€ | 800.419.103 € 63.412.090 € 12.682.418 € 876.513.610 € 630.636.075 € | 245.877.535¢€ 39%
'| 654.500.000 € 700 € | 830.064.255 € 63.412.090 € 12.682.418 € 906.158.762 € 630.636.075 € | 275.522.687 € 44%
1| 677.875.000 € 725€ | 859.709.406 € 63.412.090 € 12.682.418 € 935.803.914 € 630.636.075 € | 305.167.839 € 48%
)| 701.250.000 € 750 € | 889.354.558 € 63.412.090 € 12.682.418 € 965.449.066 € 630.636.075 € | 334.812.991 € 53%
)| 724.625.000 € T775€ | 918.999.710 € 63.412.090 € 12.682.418 € 995.094.218 € 630.636.075 € | 364.458.143 € 58%
748.000.000 € 800 € | 948.644.862 € 63.412.090 € 12.682.418 € 1.024.739.370 € 630.636.075 € | 394.103.295 € 62%
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8.2 Folgeinvestitionen durch Stuttgart 21 — Staieklung

Die nachfolgende Abbildung soll einen Uberblick tibsollzogene, geplante und
maogliche Investitionen im Teilgebiet aufzeigen.eMil auf diesem Abschnitt sollen in
den nachsten Jahren Investitionen in Hohe von b ¥lgetatigt werden.

Tab. 18: Stuttgart 21 — Teilflache Al — Investisgnlumen (geschéatzt)

Parzelle| Eigen- Name Bezeichnung, Beschreibung Nutzung | Fert Investitions-
timer/ ig- summen
Nutzer stell | Schatzungen /
ung Prognosen
1 LBBW LBBW- | LBBW, 7 Stockwerke Biiro 2004 57.000.000 €
Gebaude
2 LBBW LBBW- | LBBW, 7 Stockwerke Biro 2004 71.000.000 €
Gebéaude
3 LBBW LBBW- | LBBW, Hochhaus, 60 Meter Biiro 2004 50.000.000 €
Gebaude
4 Deutsche | Parzelle 4| Geplante U-Bahn verlauft unter| Buro offen 204.000.000 €
Bahn AG Grundstiick
5 Deutsche | Parzelle 5| Baubeginn nach Fertigstellung | Biiro offen 55.800.000 €
Bahn AG U-Bahn. Hochhaus, U-Bahn
verlauft unter Grundsttick.
6,8,9 Deutsche | Ex- Vertrag mit Mediconsult wurde | EKZ offen 550.000.000 €
Bahn AG | Galeria | nicht vollzogen. Neue
Ventuno | \iischung? Bieterverfahren im
Dezember 2008 gestoppt / Plan
47.000 m2 Verkaufsflache +
40.000 m2 Biro + Restaurant /
ECE: Parkplatzthema /
Bauvoranfrage
7 Bankhaus | Hotel- 18-stéckiges Hochhaus mit Hotel 2012 60.000.000 €
Wolbern/ | turm Fiinf-Sterne-Hotel,
Schwabisc| "City Entscheidung nach Klarheit
he Tower"

uber Parzellen 6, 8, 9
Wohnungs

-AG
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Parzelle| Eigen- Name Bezeichnung, Beschreibung Nutzung | Fert Investitions-
timer/ ig- summen
Nutzer stell | Schatzungen /
ung Prognosen
10.1 Stadt Bibliothek | Bibliothek Kultur. 2011 75.000.000 €
Stuttgart, |des 21. Einricht
Bibliothek | Jahrhundg ung
rts
10.2 Fay- Europe- | Biros, Geschafte, Restaurant, | Biro, 2011 57.000.000 €
Gruppe, | Plaza Pilotprojekte der DGNB, Handel,
Frankiurt/ | ("Library | pGNB-Vorzertifikat in Gastron
GeRo Real Square") Gold.(Green Building), 6- omie
Estate geschossig, 16.000 m?
Biroflache, (Arbeitstitel im
Wettbewerb: LIBRARY
SQUARE STUTTGART),
133 Stellplatze, (da MK3-
Gebiet: Befreiung Wohnen)
11 LBBW Golden | "liegende Acht", Biiro, 2011 80.000.000 €
Immo- Loop / "Tortenstlick", (MK3-Gebiet: teilweise
bilien Goldene | 4ot \werden fehlende Wohnen
AL Wohnungen auf anderen MK3-
Gebiet nachgewiesen)
12 Deutsche | Parzelle | Modell analog Parzelle 13, Wohnen | offe 138.000.000 €
Bahn AG |12 voraussichtlich hoher ,Buro |n
Wohnanteil, vorgesehen
zunéchst als Logistikflache fir
S21
13 ReiB & Co.| Pariser | Pariser Hofe, 75% Wohnen (ca| Wohnen | 2011 85.000.000 €
Real Estate Hofe 250 Wohnungen - 23.500 m?) |, Biiro
und 6.300 m2 Biiro, 330 TG-
Platze
14 StdLeasin | SudLeasir| SiidLeasing GmbH, Pariser Buro 2005 60.000.000 €
g (Fonds- | g Haupt- | platz 7
struktur) | quartier
15 Deutsche | Parzelle | Hochhaus, Biro offe 35.424.000 €
Bahn AG |15 "Hochhausgrundstiick", bis zu n

60 m hoch

1.580.000.000 €
(gerundet)
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Die Validitat dieser Darstellung ist im Wesentlioheon den Verkaufen der Parzellen 6,
8 und 9 (Grundstuck fur ein Einkaufszentrum), Pléezé (geplante U-Bahn-Strecke
wird unter dem Grundstiick gefuhrt, daher ist deérpeir teilweise eine Bebauung
maoglich) und Parzelle 12 (wird in den nachsten daHiir die Baulogistik bendtigt)

abhangig.

Ein Shoppingcenterbetreiber kann — sofern fur il wirtschaftlich erforderlichen

Rahmenbedingungen geschaffen werden (StichworipRedrke) - auf den Grundstiicken
6, 8, 9 Uber 500.000.000,-- € (davon ca. 100.0@)-0& fur den Boden) investieren.
Bei der vom Bauburgermeister Matthias Hahn anges@men und nicht naher
erlauterten ,neuen Mischungd® sehen die Rahmendaten dagegen ganz anders aus.

Ab 2020 konnen weitere Bebauungen auf den Teildach2, A3, C, D und E
entstehen. Auf diesen Grundsticken sollen Invesgt in Hohe von ca. 2,5 Mrd. €
erfolgen. Somit werden in die Stadtentwicklung melbken Bahnprojekten zusatzlich
4 Mrd. € investiert®

Dies kommt wiederum Stuttgart, dem Land und demdBma Gute und somit auch
wieder allen Burgerinnen und Burger in der Regitrtt§art.

8.3 Gesamtinvestitionen durch das Bahnprojekt §ritt- UIm

Das Bahnprojekt Stuttgart — Ulm wird laut Peter rBrer, Vorstandsvorsitzender des
IWS e.V., mittlerweile auch als Konjunkturpaket Bmden-Wirttemberg geseh&f.

Gemal Finanzierungsvereinbarung vom April 2009 dinekte Investitionen in Baden-
Wirttemberg in Hohe von 5,076 € Mrd. geplant.

19 Hahn, Matthias: Vortrag auf Stuttgarter Immobitieriog am 14.7.2009 im Stuttgarter Rathaus
19vgl. http://www.das-neue-herz-europas.de/mehrsehiaftswachstum/default.aspx

20yvgl. Immobilienbrief Stuttgart: IWS Immobilienwsthaft Stuttgart betont Chancen fiir die
Stadtentwicklung, Ausgabe 36 vom 23.06.2009, S. 9
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Abb. 43: Investitionsvolumen Bahnprojekt Stuttgatiim

Finanzierung Stuttgart 21

Flughafen Stuttgart
108 Mio. Euro . i i
l Finanzierung Wendlingen-Ulm

DB AG

1.300,8 Mio. Euro

/
Stadt Stutigart
31,6 Mio. Euro
Verband Region Stutigart
100 Mio. Euro

Quelle: http://www.das-neue-herz-europas.de/bahektfinanzierung/finanzierung-
stuttgart21/default.aspx, Abrufdatum: 24.08.2009

Zusétzlich werden circa 4 Mrd. € in die stadtelzndiEntwicklungen investieft®

Somit kann insgesamt mit einem InvestitionsvolunmeHohe von 9 Mrd. € fir Baden-
Wirttemberg ausgegangen werden, wobei der grof3teilAdie Landeshauptstadt
Stuttgart betrifft.

Die Baubranche geht davon aus, dass jede Bauitiwadtolgeinvestitionen auslost. So
berichtet Hans-Hartwig Loewenstein, Prasident destrdlverbandes des Deutschen
Baugewerbes, dass jeder in Infrastruktur investideiuro Folgeinvestitionen mit dem
Faktor 3 bis 4 ausloét? Wolf Wenkel, Hauptgeschéftsfiihrer der Fachgeméiafsc
Bau Berlin und Brandenburg, sieht hier eine gréfR@panne fur Bauinvestitionen:
Erfahrungsgeman 16st ein Euro Bau-Investitionemg&adhvestitionen von zwei bis funf
Euro aus®®

Die Richtigkeit dieser Aussagen unterstellt komnmeden nachsten 10 bis 20 Jahren zu
den oben errechneten 9 Mrd. € weitere Investitiaveischen 20 Mrd. € und 40 Mrd. €.

201y/gl. http://www.das-neue-herz-europas.de/mehrsehiaftswachstum/default.aspx

292y/gl. BAULINKS.de-BauNachrichtenBauwirtschaft legt Forderungskatalog fiir kommende
Legislaturperiode vor, 28.06.2009 in: http://wwwubaks.de/webplugin/2009/

1frame.htm?1061.php4, Abrufdatum: 11.08.2009

293 stern: Konjunkturpakete - Betriebe misstrauenStaatshilfe, 2009-01-15 in:
http://www.stern.de/wirtschaft/news/konjunkturpakéietriebe-misstrauen-der-staatshilfe-651546.html,
Abrufdatum: 11.08.2009
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Des Weiteren rechnet die Stadt noch mit jahrlicRBmahmeeffekten aus Grundsteuer,
Einkommensteuer, Finanzausgleich, GewerbesteuerGraodderwerbsteuer. Anfangs
noch relativ niedrig steigen die Einnahmeeffekt€@h8 auf ca. 8 Mio. €, 2023 werden
es bereits ca. 14 Mio. € sein und ab 2030 jedescdal23 Mio. €.

Abb. 44: Einnahmeeffekte der Stadt Stuttgart imadumenhang mit dem Projekt
Stuttgart 21

Einnahmeneffekte im Zusammenhang mit dem Projekt Stuttgart 21

(Nettcbetrachlung)
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Quelle: http://www.das-neue-herz-europas.de/mehisehaftswachstum/default.aspx

Insgesamt geht es fiur Stuttgart und Baden-Wirttegnben ein Investitionsvolumen,
welches ein Sonderkonjunkturprogramm fir die Regiarstellt.

In der urspringlichen Planung wurde davon ausgesggardass der Durchgangsbahnhof
bereits im Jahr 2008 fertig gestellt werde kdnhbeter dieser Pramisse wurden bereits
heute das neue Rosensteinviertel und die Umgestaltes Schlossgartens realisiert
werden konnen. Neuer Projektstart fir das Bahnktrojgt jetzt 2010, die neuen
Stadtteile kdnnen ab 2020 bebaut wertfén.

24ygl. Stuttgarter Nachrichten: Génner setzt auttgart 21, 20.07.2009 in: http://www.stuttgarter-
nachrichten.de/stn/page/detail.php/2132989/r_artfmlint, Abrufdatum: 10.08.2009
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9 Schlussbemerkungen

Parallel zu den Planungen in Stuttgart wurden ideegn Bundeslandern bedeutende
Bahnprojekte realisiert wie beispielsweise die Hmdthwindigkeitsstrecken Kdln —
Rhein/Main (2002) und Nirnberg — Ingolstadt (20@86wie die Fertigstellung des
neuen Berliner HBF (20069> Sogar die hoch umstrittene ,Kanzler“-U-Bahn in IBer
wurde im August 2009 in Betrieb genomnf&h.

Auch das 2002 gestartete urbane Entwicklungsprojékiion Square” inklusive
International Commerce Centre (ICC) in Kowloon, gkong wird anstatt 2007 nun
2010 fertig gestellt sein. Neben einem neuen Bah8twppingcenter, Luxushotel und
dem hochsten Gebaude von Hongkong wurden hier &sgdaize und Wohnungen fur
100.000 Menschen geschafféh.2%®

Erfahrungsgemald dauert jedes Grol3projekt langer, uaspringlich geplant und
aufgrund der Unwagbarkeiten eines Gro3projektes kah die Kostenplanung erst mit
fortlaufendem Projektstatus konkretisieren. Auck Angste der Birger mussen ernst
genommen werden, da sonst der 6ffentliche Druck sathgerechte Diskussion nicht
mehr zulasst und die ,verninftigen® Argumente inr deolitischen Diskussion
untergehen.

Wie viele Grof3projekte war und ist auch Stuttgdrt&i3erst umstritten. Beflirworter
betonen regelméalRig die wirtschaftliche Notwendigkeid die Beschaftigungseffekte
fur die Region. Gegner treten fur den Erhalt dest&@eenden ein. Eindeutig mit 94 %
gingen die Befragten der Stuttgarter Immobiliensdhiaft davon aus, dass die
Umsetzung des Projektes den Wirtschaftsstandottg@ttistarken wird. Auch wird das
Projekt helfen, die Stadt im internationalen Veidiebesser zu positionieren.

Naturlich verbergen sich in jedem (Grol3)-Projeksikan. Dennoch sind die Chancen
hier hoher zu bewerten. Projekte wie der Suezkam@@en unter rein 6konomischer
Sicht vielleicht nie gebaut worden. Dennoch warriebtig und weitsichtig dieses

295vgl. DB Mobility Networks Logistrics: Eisenbahna#l Ausgabe 2009/2010, Belgien 2009, S. XII, 169
2% yqgl. Berlin.de: Berlin bekommt neue U-Bahn und eddauer-Gedenkstétte, Berlin 07.08.2009 in:
http://www.berlin.de/rubrik/hauptstadt/politik-akalf090807.html, Abrufdatum: 09.08.2009

207v/gl. http://www.skyscrapercity.com/showthread.ptsgd 4077, Abrufdatum: 20.08.2009

208 \/gl. http://www.whatsyourplace.de/de/places/55i@finational-commerce-centre- (Abrufdatum:
20.08.2009)
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Projekt fir die Zukunft zu realisieréff Der Eisenbahntunnel "Marmaray" unter dem
Bosporus wird den Schienenverkehr zwischen Asiehkuropa ermdglichen und jeden

Tag circa 1.000.000 Menschen bewe&@much hier werden die geplanten Baukosten
in HOhe von 2,5 Mrd. € nicht ausreichen.

Die beteiligten Partner bei Stuttgart 21 waren wussghauend und haben eine
Risikovorsorge getroffen, um KostenlUberschreitungafzufedern. Wie die
modifizierten Planungen im Immobilienbereich getéigben, sind die prognostizierten
Ertrage verifizierbar und belastbar.

Sollten die Projektbeteiligten bis zum 31.12.2008stdtellen, dass sich die
Gesamtkosten wesentlich erhdhen, so besteht dididWikgit der Nachverhandlung.
Nur wenn diese scheitern besteht noch eine Awdtigiisel. Der neue
Vorstandsvorsitzende der Deutschen Bahn, Rudigarb&rhat im August 2009
angekiindigt, dass die Kosten daher noch einmal ganau gepriift werden soll&H.
Danach ist kein Ausstieg mehr mdglich.

Dennoch sprechen nicht nur wirtschaftliche Grindiedas Projekt Stuttgart 21. Das
offentliche Interesse — gerade der nachfolgendemef@éonen — ist so grol3, dass das
Projekt realisiert werden misste. Das finanzielkerfario bei einem Ausstieg hatte
wirtschaftlich erhebliche negative Folgen. Das Hpugekt sollte daher 2010 starten,
so dass 2019 der erste ICE-Zug durch den neuerhBamgsbahnhof fahren kann.

Mittlerweile respektieren die Stuttgarter die varhstark umkampften Projekte
WeilRenhofsiedlung, Fernsehturm und Neue Messe.w#nchach Projektfertigstellung
mit dem ICE nach Minchen fahrend, an den im Staluesiden Autos auf der Autobahn
A8 ,vorbeirauscht®, wird das Projekt Stuttgart 21t ganz neuen Augen gesehen. Und
wer dann tatsachlich von Stuttgart Gber Minchen Wien nach Bratislava oder
Budapest ,gleitet®, wird erleben, wie Europa in davischenzeit zusammengewachsen
ist.

Die Magistrale flr Europa von Paris nach Bratislestain wichtiger Beitrag, damit
Stuttgart, Baden-Wirttemberg, Deutschland und Eaimoginer globalisierten Welt
bestehen kdonnen.

299 Sinngemaf zitiert Diirr, Heinz nach Wentz, MarGesprach am 29.05.2009 in Frankfurt/Main
#0ygl. 3Sat: Eisenbahntunnel gegen VerkehrsinfamkBosporus, 19.12.2008 in:
http://www.3sat.de/dynamic/sitegen/bin/sitegen.pip22&source=/nano/bstuecke/117125/
index.html, Abrufdatum: 13.08.2009

Zlygl. Klimm, Leo: Teilprivatisierung: Bahn-Bérsengg nicht vor 2013, FTD.de vom 10.08.2009,
Hamburg 2009 in: http://www.ftd.de/unternehmen/rendienstleister/:Teilprivatisierung-Bahn-
B%F6rsengang-nicht-vor-2013/551455.html, Abrufdatddm08.2009



91

Anlagenverzeichnis

Anlage 1: The 30 priority projects defined as bamthe interests of the Community
Anlage 2: Chronologie von Stuttgart 21 - Von dezddur Umsetzung (SWR)
Anlage 3: Aufruf zum integralen Erhalt des BaudealamwHauptbahnhof Stuttgart
Anlage 4: Warum Stuttgart 21? - Arbeitsgruppe ,B@t21 — Ja bitte!"

Anlage 5: 21 gute Grinde fur Stuttgart 21 - DewesdBhhn AG und Stadt Stuttgart

Anlage 6: Umfrage zu Stuttgart 21 innerhalb dett§auter Immobilienwirtschaft



92

Anlage 1: The 30 priority projects defined as beingn the interests of the
Community**?

. Railway axis Berlin-Verona/Milan-Bologna-Napletessina-Palermo;

. High-speed railway axis Paris-Brussels/Brus€akgne-Amsterdam-London;
. High-speed railway axis of south-west Europe;

. High-speed railway axis east (including Paris§iourg-Luxembourg-Mannheim);
. Betuwe line;

. Railway axis Lyon-Trieste-Divaca/Koper-Divacaihjjana-Budapest-Ukrainian
border;

7. Motorway axis Ilgoumenitsa/Patra-Athens-Sofia-Buebt;

8. Multimodal axis Portugal-Spain-rest of Europe;

9. Railway axis Cork-Dublin-Belfast-Stanraer;

10. Malpensa airport in Milan (completed in 2001);

11. @resund fixed link (completed in 2000);

12. Railway/road axis Nordic triangle;

13. Road axis Ireland/United Kingdom/Benelux;

14. West Coast Main Line;

15. Galileo global navigation and positioning datekystem;

16. Freight railway axis Sines-Madrid-Paris;

17. Railway axis Paris-Stuttgart-Vienna-Bratislava;

18. Rhein/Meuse-Main-Danube inland waterway axis;

19. High-speed rail interoperability on the IberReninsula;

20. Fehmarn Belt railway axis;

21. Motorways of the sea: Baltic Sea, Atlantic Asouth-east Europe, western
Mediterranean;

22. Railway axis Athens-Sofia-Budapest-Vienna-Pealjlirnberg/Dresden;
23. Railway axis Gdansk-Warsaw-Brno/Bratislava-Vvien

24. Railway axis Lyon-Basel-Duisburg-Rotterdam/Aetp;

25. Motorway axis Gdansk-Brno/Bratislava-Vienna;

26. Railway/road axis Ireland/UK/continental Eurppe

27. Rail Baltica axis Warsaw-Kaunas-Riga-Tallinniditeki;

28. Eurocaprail on the Bruxelles-Luxembourg-Strasgaailway axis;

29. Railway axis on the lonian Sea/Adriatic intedalocorridor;

30. Inland waterway link Seine-Scheldt.

o 01T~ WODN P

%12 Decision No 884/2004/EC of the European Parliaraedtthe Council of 29 April 2004, Annex Ill in:
Mario Mauro, ARBEITSDOKUMENT (ber die Transeuropien Verkehrsnetze (TEN-T)
Haushaltsausschuss, EUROPAISCHES PARLAMENT, Bri@8e# in http://www.europarl.europa.eu/
meetdocs/2004_2009/documents/dt/565/565862/56586@brufdatum: 13.07.2009
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Anlage 2: Chronologie von Stuttgart 21 - Von der lée zur Umsetzung (SWR)*®

April 1994: Zehn Jahre nachdem die Idee eines Teibuechgangsbahnhofs in Frankfurt/Main entstand
soll das Projekt in Stuttgart verwirklicht werddahn, Land, Stadt und Bund stellen die ersten Fiigne
Stuttgart 21 vor.

Januar 1995: Eine Studie bescheinigt die technistbhechbarkeit des Tiefbahnhofs und der
Tunnelstrecken. Kritik kommt von Umweltschitzerrdu@riinen.

November 1995: Bahn, Bund, Land und Stadt unteinneic eine Rahmenvereinbarung zur Finanzierung
von Stuttgart 21, in der die Kosten fir das ProgKtflinf Milliarden Mark veranschlagt werden.

September 1997: Das Raumordnungsverfahren flrgatt21 ist abgeschlossen.

November 1997: Entscheidung im Architektenwettbéniér den Hauptbahnhof: Den Zuschlag erhalt
der "Lichtaugen-Entwurf" des Diisseldorfer ArchiektChristoph Ingenhoven. Sein Konzept sieht eine
oberirdische "neue City" vor, in der 11.000 Mensclamgesiedelt werden sollen. 24.000 Arbeitsplatze
sollen hier geschaffen werden.

April 1999: Die Stadt sagt zu, fur 380 Millionen Mtaeinen Grof3teil des Bahngeldndes zu ibernehmen.

Juli 1999: Der damalige Bahnchef Johannes Ludewadclst sich in einem Spitzengesprach mit
Ministerprasident Erwin Teufel und Oberbirgermeisi€olfgang Schuster (beide CDU) gegen das
Projekt aus.

November 1999: Die Bahn AG verhangt einen Planunggs

Dezember 1999: Stabwechsel bei der Bahn: Der nahadbhef Hartmut Mehdorn betont jetzt, die Bahn
wolle an Stuttgart 21 festhalten. Die Finanzieruisy aber weiter ungeklart: Ein Gesprach zur
Vorfinanzierung mit Bundesverkehrsminister Reinhidlidnmt (SPD) bleibt ergebnislos.

Februar 2000: Die Stadt sagt zu, Bauflachen fiizbis12 Millionen Mark zu kaufen, "wenn die Bagger
rollen”. Auch das Land sagt projektgebundene firglezMittel zu.

Februar/Méarz 2001: Land und Bund einigen sich aef\brfinanzierung fur den Bahnhofsumbau und
die neue Schnelltrasse nach Ulm. Im Marz stimmtB#m-Aufsichtsrat der Finanzierung zu.

Juli 2001: Bahn, Stadt, Land und Region sagenniardtrgdnzungsvereinbarung zum Rahmenvertrag von
1995 weiterer finanzieller Mittel zu.

Oktober 2001: Das Planfeststellungsverfahren futt@drt 21 beginnt.

Dezember 2001: Beim grof3ten Grundstickskauf if3#echichte Stuttgarts erwirbt die Stadt 109 Hektar
Geléande, die durch den Bau des Tiefbahnhofs fred&re Preis: 459 Millionen Euro.

Juli 2002: Bahn, Stadt, Land und Flughafen untetm@n den Finanzierungsvertrag fir den Bau des
Filderbahnhofs am Flughafen. Die Flughafengeseditdhidgt 51 Millionen Euro der Kosten (insgesamt
128 Millionen Euro).

September 2002: Das Anhoérungsverfahren fiir derb@kefhof beginnt.

23 SWR: http://www.swr.de/nachrichten/bw/-/id=1622i 622/
did=5167924/193500p/index.html, Abrufdatum: 24.0D2
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2003: Im April beginnt die offentliche ErdrterungrdPlane fur den ersten Planungsabschnitt. Ende des
Jahres haufen sich erneut die Meldungen Uber Fieramgsprobleme.

Mai 2004: Landesregierung und Bahn weisen Spekulati zuriick, wonach das Milliardenprojekt vor
dem Aus stehen soll.

Februar 2005: Das Eisenbahnbundesamt genehmid@aledes Tiefbahnhofes.

April 2006: Das oberste Verwaltungsgericht Badenféinbergs weist drei Klagen gegen den geplanten
Umbau des Hauptbahnhofs ab.

Juni 2006: Bei einem Spitzengesprach von Bund, Bahd Land in Berlin geht es u.a. um
Kostensteigerungen in Héhe von 700 Millionen Eum.September soll nun die Entscheidung Uber die
endgiiltige Kostenaufteilung fallen.

Oktober/November 2006: Aus Bahnkreisen verlautetit@art 21 kdnne wegen Baukostenrisiken um bis
zu einer Milliarde teurer werden. Der Bund las& Histen neuerlich prifen. Stadt, Land, Region und
Flughafen einigen sich Uber die Finanzierung dehidasten.

Februar 2007: Beim Bauprojekt Stuttgart 21 darfhautie Verbindung zwischen dem geplanten
Stuttgarter Tiefbahnhof und der Filderebene gehbautien. Der Verwaltungsgerichtshof (VGH) Baden-
Wiirttemberg weist alle vier Klagen gegen den s@agaten Fildertunnel ab.

Juni 2007: Laut einer Umfrage des Bundes fur Umwett Naturschutz (BUND) lehnt die Mehrheit der
Baden-Wirttemberger das Bahnprojekt ab. 58 ProdentBefragten sprechen sich gegen Stuttgart 21
aus.

Juli 2007: Die Bundesregierung, das Land Baden-finterg und die Stadt Stuttgart einigen sich auf
die Finanzierung des milliardenschweren Bahnprejekt

November/Dezember 2007: 67.000 Birger wollen lamtfidge von Naturschitzern, Blrgerinitiativen
und Griinen einen Birgerentscheid Uber StuttgarD2s. lehnt der Stuttgarter Gemeinderat mit gro3er
Mehrheit ab.

August 2008: Die Landesregierung rdumt Mehrkostan®@as Vorhaben soll nicht mehr 2,8 Milliarden
Euro kosten, sondern 3,07 Milliarden Euro.

November 2008: Der Bundestag verabschiedet denhHaf&Z009 und macht damit den Weg frei fir das
umstrittene Bahnprojekt. Der Bundesrechnungshoplpeaeit Mehrkosten von mehr als zwei Milliarden
Euro.

April 2009: Bundesverkehrsminister Wolfgang Tiefees(SPD), Ministerprasident Ginther Oettinger
(CDU) und Bahn-Vorstand Stefan Garber unterzeichtienFinanzierungsvereinbarung. Zuvor hatten
sich Bundesrechnungshof und Bundesverkehrsministegeeinigt. Die Finanzkontrolleure setzen sich
mit ihrer Forderung nach Kostentransparenz und iatdiehbarkeit der Ausgaben durch.

Juli 2009: Am 24.7.2009 verkindet Bahnvorstand BédiGrube zusammen mit Ministerprasident
Oettinger (CDU), dass der baden-wirttembergischedlags-Vizeprasident Wolfgang Drexler (SPD)
kinftig als ehrenamtlicher Sprecher und ,BotschiaBtuttgart 21 das Bahnprojekt Stuttgart 21 in der
Offentlichkeit zusammen mit einem Kommunikationsatss vertreten wird.
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Anlage 3: Aufruf zum integralen Erhalt des Baudenknals »Hauptbahnhof
Stuttgart«®**

.Der Stuttgarter Hauptbahnhof, von 1911 bzw. 19i 1928 nach Planen von Paul
Bonatz (1877-1956) und Friedrich Eugen Scholer 418349) erbaut, zahlt zu den
bedeutendsten Bauwerken des beginnenden 20. Jdertainn Deutschland und

Europa. Er kann als der erste Grol3stadt-BahnhosMederne« bezeichnet werden und
steht hinsichtlich seines architekturhistorischeangres in einer Reihe mit Bauwerken
wie der AEG-Turbinenhalle (1908/09) in Berlin voeter Behrens und den Fagus-
Werken in Alfeld an der Leine (1911) von Walter @irgs. Mit Recht wurde er gemal §
12 des baden-wurttembergischen Denkmalschutzgesetiter Denkmalschutz gestellt.

Dieses Meisterwerk der Architektur des 20. Jahrleusdwird allerdings nicht nur seit
Jahrzehnten vernachlassigt, d.h., seine baulicherhdtung erfolgt nicht seinem Rang
gemal; es ist aulBerdem in sehr naher Zukunft ifRegroTeilen seines baulichen
Bestandes direkt gefahrdet. Denn: Im Zuge der Ra#dn des seit den 1990er Jahren
geplanten neuen Tiefbahnhofs, bekannt unter dem eNawStuttgart 21«, ist ab
2008/2009 eine Reihe gravierender Eingriffe in dienkmalgeschitzten Bestand
vorgesehen. Dazu gehoOren: Abriss des gesamten Sifidgels am Schlossgarten
(Cannstatter Str.), Abriss des gesamten Nord-Wegfs (Richtung Heilbronner Str.),
Abriss der Haupttreppe innerhalb der grof3en Sainallie, Abriss der Verkehrsebene in
der Kopfbahnsteighalle. Das Bauwerk, das bis halgetypischer Kopfbahnhof den
Gleiskorper U-formig umfangt, wird durch die vorghsnen »Amputations«-
MalRnahmen gut die Halfte seiner Gebaudesubstanz demit charakteristischen
Fassadengestaltungen (rohes Kalkstein-Bossenwereren und somit zum Torso
werden. Im Innern des restlichen Gebaudefligels 2unulf-Klett-Platz wird es zu
erheblichen Eingriffen kommen, die nur als »Vergtiglungen« bezeichnet werden
konnen.

Besonders gravierend ist, dass der Bauherr, dielda@ngene Deutsche Bahn AG,
tatkraftig vom Land Baden-Wirttemberg, von der Ragbtuttgart und von der Stadt

Stuttgart unterstitzt wird. Somit setzt sich ausgenet die »Offentliche Hand« lber
alle Gebote des Denkmalschutzes hinweg, indemirsieegausragendes, weltbekanntes,
zudem in die Denkmalliste eingetragenes Kulturdeadkitagmentiert, beschadigt und

den verbleibenden Rest zu einer baulichen Attralgogadiert.

Gegen die geplanten MalRnahmen melden wir gro3teried an und fordern alle

Verantwortlichen mit Nachdruck auf, Alternativen @en bisher vorgelegten Planungen
zu entwickeln. Es gilt, eine denkmalvertragliched uther Bedeutung des Bauwerks
angemessene LOsung zu finden, damit der drohendessAlwesentlicher und

charakteristischer Teile des Stuttgarter Hauptbafsnhermieden werden kann. Fir die
»Arbeitsgemeinschaft Hauptbahnhof Stuttgart« A®D008. Dr. Matthias Roser,

Stuttgart und Dr. Ulrich Krings, KdIn*

214 http://www.hauptbahnhof-stuttgart.eu/stuttgartaugtbahnhof_aufruf.html
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Anlage 4: Warum Stuttgart 217? - Arbeitsgruppe ,Stuttigart21 — Ja bitte!* #*°
.Die Vorteile fir Staddtebau und Landschaft

1. Gewonnener Freiraum: In der Mitte von Stuttgart deer 100 Hektar - eine
Million Quadratmeter - kostbarste Flache frei!

2. Aufwertung der Wohn- und Geschéftsviertel in demrdhiihen Mitte von
Stuttgart: Das Nordbahnhofviertel, die Wohnquagtierm den Pragfriedhof,
auch der Pragfriedhof selbst sind bislang zwisdBahngleisen, hinter Schrott-
und Altwarenlagern eingezwangt und abgehangt.

3. Neues Wohnen und Leben mitten in der Stadt - saiil3en auf Kosten der
grinen Wiese: Das ist allseits wieder sehr gefraggch von Familien mit
Kindern und alteren Leuten.

4. Wir Burger und unser Gemeinderat haben betracktidbinfluss auf das, was
entsteht: Die beiden Neubauquartiere - Rosensteih hinterm Léwentor
(Planungsabschnitte B und C) - kbnnen ein besorsid@ner Teil von Stuttgart
werden.

5. Beim Rosensteinpark entsteht ein funktionsfahigésdt§ebiet mit eigener
Identitat: Die vielen heute zerstiickelten Stadtteis in der nordlichen Mitte
von Stuttgart werden miteinander verbunden sein.

6. Direkte Ful3- und Radwegverbindungen zwischen Kikeg und den 0Ostlichen
Stadtteilen: Wenn die trennende Wirkung der Balagemn nicht mehr besteht,
werden sich vollig neue und interessante Wegvetrigdn auftun.

7. Verminderung des Larms: Der intensive Zugverkehr dan hoch gelegenen
Bahngleisen verursacht heute enormen Larm, der imedie angrenzenden
Stadtgebiete ausstrahlt.

8. Aufwertung des Unteren Schlossgartens und Rosepsiis - allerdings starke
Eingriffe in den Park beim Hauptbahnhof: Erstmatit $angem werden die
Schlossgartenanlagen wieder erweitert.

9. Gute Standorte fur Bibliothek, Berufsschulen. :Sentral gelegene, gut
erschlossene Grundstiicke bieten enorme Mdglichkeibeh fur die 6ffentliche
Infrastruktur.

Besseres Verkehrsangebot auf der Schiene

10.Mehr und leistungsfahigere Zufahrtsgleise zum Haalphhof: Die
Leistungsfahigkeit des Bahnverkehrs im Knoten §auttwird priméar durch die
Zu- und Abfahrtsgleise beschrankt - nicht durchAfieahl der Bahnsteige.

11.GroRere Leistungsfahigkeit: Eine aulRerst wichtigerbésserung bringt die
kunftig direkte Ausfahrt aus dem Stuttgarter Haaptithof nach Suden, aber
auch die kurzere Anbindung von Norden.

12. Flexiblere Verteilung der Ziige mit einem unteriotien Ring: Das neu geplante
unterirdische Bahn-Ringsystem im Kern der Stadt Radion Stuttgart macht es
maoglich, die Verkehrsbedurfnisse viel flexibler bisher abzuwickeln.

215 Arbeitsgruppe Stuttgart21-ja-bitte in: http://stiatrt21-ja-bitte.de/gewichtige-gruende-fuer-stuttga
21, Abrufdatum: 24.07.2009
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13.Der Durchgangsbahnhof ist kein Selbstzweck: Derenélauptbahnhof als
Durchgangsbahnhof ist Voraussetzung, um den Bakeketeistungsfahiger zu
machen.

14.Praktisches Um-, Ein- und Aussteigen am neuen Ei&denhof beim Flughafen
und bei der Messe: Nicht nur dir Reisenden im Ferkehr profitieren, sondern
der ganze Suden der Region Stuttgart und die Umwelt

15.Sehr hohe Nachfrage nach Bahnfahrten durch Meskmghdfen und die
Filderregion: Sie trifft nun auf ein viel besserasmweltfreundliches
Verkehrsangebot.

16.Mehr Moglichkeiten im Regionalverkehr den Takt zierdichten und
‘durchzufahren’: Das bedeutet fur viele: mehr Batgiobkeit und schneller am
Ziel!

17.Schnellere Verbindungen: Mit der Neubaustrecke &inttgart nach Ulm
kommt eine schnelle Verkehrsverbindung hinzu.

18.Durch Zeitgewinn haufiger mit der Bahn fahren: Vkiirzeren Fahrzeiten
profitieren sehr viele Menschen.

19.Arbeit, Beschéftigung, kulturelles Leben profitiere von  guten
Verkehrsverbindungen: Sie verbessern auch die Mesekeit von Beruf und
Familie.

Der zukunftige Hauptbahnhof

20.GrolRe und schwierige stadtebauliche Veranderundgedenken gibt es
hauptsachlich gegen die tiefgreifenden Veréandemingeim Hauptbahnhof
selbst.

21.Projekt insgesamt zum Wohl der Allgemeinheit veftignund notwendig:
Bessere Alternativen haben sich nicht gezeigt.

22.Ein spannender Entwurf - praktisch und gut, und reeaer Markstein in der
Stuttgarter  Ingenieurtradition:  Wenn  Stuttgart als@inen neuen
Durchgangsbahnhof braucht, dann kdénnen wir uns @leer ausgewahlten
Entwurf von Christoph Ingenhoven nur freuen.

23.Moglichkeiten fur ldeen und Projekte, auch fur ypslgate Aneignungen: Bei
aller Liebe zum Hergebrachten - auch den heutigestand am Bahnhof muss
man nicht idealisieren.”



98

Anlage 5: 21 gute Grinde fur Stuttgart 21 - Deutsch Bahn AG und Stadt
Stuttgart'®

Vorteile fur uns: Als Verkehrsteilnehmer

1. Bahnprojekt Stuttgart-Ulm: Mit Komfort durch Eur opa Mit dem Bahnknoten Stuttgart
und der Neubaustrecke nach Ulm wird das Reisendjueh Europa schneller und bequemer.
Die Zige missen an der Geislinger Steige, dem @ndlEngpass des europdischen
Schienennetzes, nicht mehr herunterbremsen. Voitg&8tu nach Minchen dauert eine
Zugfahrt nur noch gut eineinhalb Stunden.

2. Schnell in alle Richtungenin Baden-Wirttemberg kreuzen sich die Ost-Westideaje
von Paris nach Wien, Bratislava und Budapest sodie Nord-Siud-Magistrale von
Amsterdam nach Sizilien. Das Land wird zentraler oténpunkt im europaischen
Hochgeschwindigkeitsnetz und riickt in Europas Mitte

3. Ohne Umsteigen quer durchs Land~ern- und Regionalverkehr werden durch den neuen
Schienenring in Stuttgart schneller und besselirarfider abgestimmt. Alle Fahrgaste werden
davon profitieren — sei es von kirzeren Reisezegenes von der Anbindung an Flughafen
und Messe. Und Umsteigen gibt es dann nur nochveanfgen Strecken, weil die Ziige nicht
mehr im Hauptbahnhof enden und es dadurch mehkt®aebindungen gibt.

4. Vernunft siegt — deutlich mehr Zige auf halb sovielen Gleisen Die Idee, einen
Durchgangsbahnhof zu bauen, ist mehr als hundare Jat. Sie scheiterte damals an den
technischen Mdglichkeiten. Mit dem neuen BahnknaterStuttgart wird diese Idee nun
verwirklicht. Das heif3t, mit nur halb so vielen Skn kdnnen hier kunftig deutlich mehr Zige
in den Bahnhof ein- und ausfahren, weil sie sichtmehr gegenseitig blockieren.

5. Aller guten Dinge sind drei Stuttgart bekommt drei neue, barrierefreie Bahehden
Flughafenbahnhof, den Hauptbahnhof und die S-Bahiost Mittnachtstral3e. Der Zugang
zum Bahnverkehr wird fur alle Reisenden einfachat bequemer. Der Durchgangsbahnhof
verbessert auch den Regionalverkehr und ermdogtichhellere und direkte Verbindungen.
Fluggaste sind vom Hauptbahnhof in acht MinuterBainnhof Flughafen/Messe.

6. Dreh- und Angelpunkt auf den Fildern Durch den neuen Bahnhof Flughafen/Messe
ricken die Innenstadt, der Flughafen und das Me&#sede ndher zusammen. Gleichzeitig
entsteht auf den Fildern ein vernetztes Verkehmaoigfiir Auto-, Zug- und Flugverkehr. So
wird der neue Bahnhof zum Dreh- und Angelpunktdén gesamten Filderraum mit seinen
rund 150.000 Einwohnern und 100.000 Arbeitsplatzen.

7. Schneller umsteigenDie neue S-Bahn-Station MitthachtstralBe bindet Hasftige
Rosensteinviertel an das S-Bahn-Netz der Regiotigdtt an. Weil dort alle S-Bahn-Linien
halten, wird das Umsteigen zwischen Feuerbach waw Gannstatt schneller und bequemer.
Und der Hauptbahnhof wird entlastet.

8. Schneller ankommenMit dem Bahnprojekt Stuttgart — Ulm werden die izaften im
Fern- und Regionalverkehr erheblich kiirzer. EiBgéspiele, die flr sich sprechen:

216 TURMFORUM Bahnprojekt Stuttgart—UIm e. V.: 21 gute Griinde fur Stuttgart 21 in: http://www.das-neue-herz-
europas.de/ueberblick/21gruende/default.aspx, Abrufdatum: 24.07.2009
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Strecke heute kunftig
Stuttgart — Flughafen 27 MinuterB Minuten
Stuttgart — Tubingen 61 Minuterd1 Minuten

Flughafen/Messe — Nurtingen 67 MinuteB Minuten
Flughafen/Messe — Bietigheinb6 Minuten 27 Minuten
Backnang — Nurtingen 84 Minuterd6 Minuten

Stuttgart — Ulm 54 Minuten 28 Minuten

Vorteile fir uns: Als Umweltschtitzer

9. Weniger Autos, bessere LufDer Umbau des Bahnknotens Stuttgart bringt mehkéte

in Stadt und Region auf die Schiene und entlastetitdden Stral3enverkehr. Die bessere
Vernetzung zahlt sich fur die Umwelt aus: Wisseafitér haben errechnet, dass rund 18
Millionen Pkw-Fahrten mit 350 Millionen Kilometepro Jahr von der Stral3e auf die Schiene
verlagert werden kénnen. Das erspart der Umwelligihrund 70.000 Tonnen Kohlendioxid.

10. Ruhe bitte! Wegen der neuen Schnellfahrstrecke fahrt der @ilo@ér Fernziige nicht

mehr durch das Neckartal. Die neue Trasse fuhrftigiwom Hauptbahnhof durch den
Fildertunnel auf die Filder. Durch den Ringverkéditren die Zige kinftig unterirdisch durch
die Stadt. Das heif3t: Mehr Schienenverkehr, abe&igee LaArm, weil mehr als 30 Kilometer
der Strecke in Tunnels verlaufen.

11. Aus alt mach neuDie heute mit Gleisen belegten Flachen werderBaldand optimal
genutzt, um der Nachfrage nach Wohnraum gerectvezden. Damit kbnnen wir Flachen auf
der »grinen Wiese* schonen. Sechzig Hektar Neubkakiéin
wurden aus dem Flachennutzungsplan gestrichen, deBtuttgart soll auf
den alten Gleisflachen wachsen.

12. Okologisch bauen wird StandardWenn es um die Neubebauung des Rosensteinviertels
geht, gibt die Stadt den Ton an. Sie hat frihzeitegFlachen gekauft und wird daflr sorgen,
dass neue Gebaude umweltfreundliche Energien nukiehist ein CQ-neutraler Stadtteil.

Vorteile fur uns: Als Einwohner

13. Jahrhundertchance fur die StadtentwicklungWo heute noch Ztge fahren, werden nach
der Fertigstellung von Stuttgart 21 Uber 100 Heldkmisflaichen frei. Die Stadt kann sich im
Zentrum neu entwickeln. Die in der Innenstadt lieggn Gleisflachen verschwinden. Die
Stadtteile im Stuttgarter Norden und Osten wachgeder zusammen.

14. Der neue Bahnhof setzt ZeicherMit dem Entwurf des Architekten Christoph
Ingenhoven setzt die Bahn ein markantes Zeicheatein_andeshauptstadt. Der Tiefbahnhof
mit seiner aul3ergewdhnlichen Form und seiner nge$kcht durchfluteten Bahnsteighalle ist
bisher einzigartig in der Architekturgeschichte.r Deeithin sichtbare Bonatzbau bleibt mit
dem Bahnhof verbunden.

15. Mittendrin und doch im Griinen Das neue Europaviertel schlie3t direkt an den
Schlossgarten an. Umgeben vom Rosensteinpark leintlste neue Rosensteinviertel — zentral,
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mit optimaler Anbindung an Schiene und Stral3e uittemim Grinen. Die Stadt schafft
Lebensraum in bester Lage, zum Wohnen und Arbéitemehr als 35.000 Menschen.

16. Mehr Griin — weniger UmweltbelastungDer Schlossgarten und der Rosensteinpark sind
wichtige Naherholungsgebiete fir die Stuttgarterrggic. Mit Stuttgart 21 entstehen
Parkflachen in der Gr6Re von rund 30 FuRballfeldelie fir bessere Luft sorgen. Die
Grinanlagen mit ihren rund 4200 neu gepflanztenniiuwerden zusatzlich Kohlendioxid
und Feinstaub aus der Luft binden.

Vorteile fur uns: Als Arbeitnehmer

17. Mehr Wachstum in Region und LandDurch das Bahnprojekt Stuttgart — Ulm werden
Stadt, Region und Land Teil der zentralen wirtstichen Entwicklungsachse im Herzen
Europas. Der Wirtschaftsstandort wird in seiner tzditét aufgewertet. Die verbesserte
Verkehrsanbindung innerhalb Europas fihrt zu wivagtichem Wachstum.

18. Mehr Arbeitsplatze In den nachsten 15 Jahren werden allein in Stattyai Milliarden
Euro Bauvolumen fir den Umbau des Bahnknotens ued Milliarden Euro fur die
stadtebauliche Entwicklung investiert. Das bringt Bauwirtschaft in Schwung und schafft
rund 4000 neue Arbeitsplatze. Die verkehrsgindtigge des Europaviertels erleichtert die
Ansiedlung von Dienstleistungen mit tausenden néubeitsplatzen.

Vorteile fir uns: Als Steuerzahler

19. Starke Partner Die Deutsche Bahn, der Bund, das Land, die Laradgshtadt Stuttgart
und die Region stehen als starke Partner hintar @oliden Planung und Finanzierung des
Bahnprojekts. Erstmals bei einem Projekt dieséf¥énordnung wurden Kostenrisiken schon
vor Projektbeginn umfassend analysiert und findhaiesichert.

20. Mehr Einnahmen Durch Investitionen, neue Einwohner und neue Aspéitze haben
das Land und die Stadt auf Dauer deutlich mehr d&imen aus Umsatzsteuer,
Einkommenssteuer, Gewerbesteuer, Grundsteuer umt&mwerbssteuer. Das bedeutet, dass
die Stadt Stuttgart langfristig mehr Steuern eimimals ihr Finanzierungsanteil am
Bahnprojekt kosten wird. Die Verbesserung des Whdfistandorts wird zu weiteren
Arbeitsplatzen und damit zu héherem Steueraufkomitieren.

Vorteile fir uns: Das neue Herz Europas

21. Mehr Zukunft Durch die europaische Hochgeschwindigkeitstrage&en wir in die
Mitte Europas und kénnen zum neuen Herz EuropademeiDas Bahnprojekt Stuttgart — UIm
ist deshalb eine einmalige Jahrhundertchance, emrh viele Stadte beneiden. Die Weichen
werden neu gestellt. Das investierte Geld wird fiasiig hohe Zinsen tragen: fur die Zukunft
von Stadt, Region und Land, fur uns, unsere Kinaer die kommenden Generationen.”
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Anlage 6: Umfrage zu Stuttgart 21 innerhalb der Stttgarter Immobilienwirtschaft

UMFRAGE zu Stuttgart 21
Immobilienwirtschaft in der Region Stuttgart

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Zuge meines MBA-Studiums (Executive MBA Realdfs} an der Universitat
Regensburg / IREBS arbeite ich an meiner Masteitazben Thema; Stuttgart 21"

Um mir ein umfassendes Bild tber die Stimmung in ldemobilienwirtschaft in der
Region Stuttgart und die Akzeptanz des Projekteshera zu kdnnen, habe ich einen
Fragenkatalog zusammengestellt. Ich mdchte Siebitten, mich bei meiner Recherche
zu unterstitzen und sich ca. 5 Minuten Zeitnehmen, die nachfolgenden Fragen zu
beantworten.

Selbstverstandlich werden die Daten streng vertfablehandelt und anonymisiert.

Den ausgefillten Fragebogen kénnen Sie mir gernéViad, rainer.reddehase@real-
estate-stuttgart.de oder per Fax: 0711 222 946-&3%, per Post Rainer Reddehase c/o
REAL ESTATE STUTTGART, Konigstr. 80, 70173 Stuttgabersenden. Telefonische

Ruckfragen gerne unter 0711 222 946-35.

Vielen Dank fur Ihre Mithilfe! Bitte senden Sie démagebogen innerhalb einer Woche
zurick!

Freundliche Grif3e Stuttgart, 13. Juli 2009

Rainer Reddehase FRICS



102

Fragenkatalog zu Stuttgart 21:

Das GroRprojekt Stuttgart 21 umfasst die Neuordnung des Stuttgarter Bahnknotens,
den Umbau des Stuttgarter Hauptbahnhofs in einemHgangsbahnhof anstatt eines
Kopfbahnhofes, die Neubaustrecke Wendlingen-UlmdiedAnbindung des Stuttgarter
Flughafens an den Bahnverkehr sowie die Integr&tottgarts an die langste
Hochgeschwindigkeitsstrecke Europas, die 1500 Kélimmlange "Magistrale fur

Europa® zwischen Paris und Bratislava. Weitere tetdamliliche Konzepte werden auf
den freien und frei werdenden Flachen (circa 100 tend um den Stuttgarter
Hauptbahnhof umgesetzt.

1. Wie ist Ihre allgemeine Haltung zu diesem Projek  t?
0 Ichlehne es ab

0 Ich beflirworte es

o Ich habe keine Meinung dazu

2. Welche Chancen bietet das Projekt fur die Metrop  olregion Stuttgart und
deren Immobilienwirtschaft?

3. Welche Risiken birgt Ihrer Meinung nach dieses P rojekt fur die
stadtebauliche Entwicklung Stuttgarts?

4. Finden Sie die Aufklarung der betroffenen Bevdlk  erung zu den
geplanten MalRnahmen und den entstehenden Kosten ist umfassend
genug?

o Ja

o Nein Was ist bei der Informationsgebung zu verbessern?

5. Braucht das Projekt einen ,Mister Stuttgart 21?
0 Ichlehne es ab

0 Ich beflirworte es

o Ich habe keine Meinung dazu

6. Wird sich das Projekt auf Ihre Téatigkeit in der Stuttgarter
Immobilienwirtschaft auswirken?

o Nein, ich bin nicht betroffen

o Ja, das Projekt bietet uns folgende Chancen bzw. birgt fur uns folgende
Risiken:
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7. Wirden Sie sich aktiv fur oder gegen das Projekt einsetzen?
o Ja
o Nein

8. Haben Sie Verbesserungsvorschlage, um die Akzept anz des Projektes
bei den Stuttgarter Blrgern zu verbessern?

o Nein

0 Ja, ich wurde folgende MalRnahmen beflrworten:

9. Wird die Umsetzung des Projektes den Wirtschafts  standort Stuttgart
starken und dazu verhelfen, die Stadt im internatio  nalen Vergleich zu
starken?

o Ja

o Nein

o Keine Meinung

10. Im welchem Jahr erwarten Sie den Projektstart: bzw.
Fertigstellung Durchgangsbahnhof

11. Aussage zum geplanten Shoppingcenter auf dem Te  ilgebiet Al
o Ich lehne es ab

o Ich beflrworte es

o Ich habe keine Meinung dazu

o Kommentar:

12. Aussage zur Neuen Bibliothek
o Ich lehne es ab

0 Ich beflirworte es

o Ich habe keine Meinung dazu
o Kommentar

13. Wie bewerten Sie das seitens der Projektgegner  vorgestellte Konzept
.Kopfbahnhof 21%?

o Ich lehne es ab

0 Ich beflirworte es

o Ich habe keine Meinung dazu

o Kommentar
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14. Aus welchem Bereich/Teilbereich der Immobilienw irtschaft kommen
Sie?

15. Bitte verraten Sie mir noch ihr Alter
o unter 30 Jahre

o 30 bis 50 Jahre

o Uber 50 Jahre

16. Wie reisen Sie meistens nach:

Frankfurter City
o Bahn Wie oft in den letzten 12 Monaten?
o Auto Wie oft in den letzten 12 Monaten?

Munchen City
o Bahn Wie oft in den letzten 12 Monaten?
o Auto Wie oft in den letzten 12 Monaten?

Den ausgefullten Fragebogen kdnnen Sie mir gerne per Mail,
rainer.reddehase @real-estate-stuttgart.de oder per Fax: 0711 222 946-436,
oder per Post Rainer Reddehase c/o REAL ESTATE STUTTGART, Konigstr.
80, 70173 Stuttgart Gbersenden. Telefonische Rickfragen gerne unter 0711
222 946-35.

Vielen Dank!

Rainer Reddehase FRICS
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