& SchiBler-Plan

PROJEKT-
ENTWICKLUNG

IM DIALOGPROZESS
MIT DEM PROJEKT-
MANAGEMENT

Catella ist eine europa-
weite Organisation, ein in
14 Landern tatig und
fiihrender Spezialist fiir
Immobilienanlagen, Fonds-
manament und Bankge-
schafte. Catella Deutschland
versteht sich als Realisie-
rungspartner und als Binde-
glied zwischen der Anlage
und der Beratung. Das der-
zeit spektakularste Catella
Produkt ist das Grand
Central in Diisseldorf am
Hauptbahnhof. Das 500-Mil-
lionen-Projekt steht fiir eine
urbane Quartiersentwick-
lung, fiir das der Bebau-
ungsplan vom Rat der Stadt
Diisseldorf beschlossen ist.
Wir sprachen mit Klaus
Franken, Geschaftsfiihrer
der Catella Project Manage-
ment GmbH, iiber das
Grand Central, iiber dessen
Leitidee und die Anspriiche
und Erwartungen eines Pro-
jektentwicklers speziell an
Ingenieur-Dienstleister.

Das Interview fihrte Burkhard
Frohlich, Chefredakteur der
DBZ Deutsche BauZeitschrift,
am 29. Marz in Diisseldorf

6 plan Das Magazin der SchiiBler-Plan Gruppe

Herr Franken, Sie sind als Diplomingenieur seit fast

30 Jahren im Geschaft und haben viel Erfahrung wie auch
Entwicklungsprozesse als Projektentwickler miterlebt.

Sie sind Partner fiir die Stadt und Partner fiir alle anderen
Beteiligten, die Ingenieure oder auch die Architekten. Wie
beurteilen Sie die Marktentwicklung und wie hat sich Stadt-
entwicklung aus Sicht eines Projektentwicklers verandert?

KLAUS FRANKEN — Wir sagen immer, wir schaffen eine Allianz der
langfristig am Produkt Interessierten. Der Nutzer, also der, der dort ar-
beitet oder wohnt, ist der einzige, der den ganzen Kreislauf finanziert.
Denn nur Mieter zahlen Monat fiir Monat ihre Miete und bringen
frisches Geld in den Kreislauf. Davon leben wir als Projektentwickler,
aber letzlich auch SchiiBler-Plan und die Bank. Alle, die an einem
Produkt letztendlich Geld verdienen, bekommen das nur, weil dahinter
einer ist, der sagt: OK, ich zahle am dritten des Monats meine Miete.
Die Stadt hat ja Interesse, dass Quartiere sich so entwickeln, dass sie
auch langfristig gut funktionieren, wie die Anleger auch.

Wir haben kein Interesse am kurzfristigen wirtschaftlichen Erfolg.

Da ist unser Modell etwas anders. Weil wir fiir die Anleger agieren,
haben wir eine langfristige Perspektive, und das wirkt sich auch aus.
Wir machen einige Produkte nicht, auch wenn sie heute wirtschaft-
lich attraktiv waren. Beispielsweise vermeiden wir die Investition in
zu Hunderten gestapelte und enge Mikroapartments fiir Studenten.
Das funktioniert zwar hervorragend, in diesem Markt verdienen die
Leute zurzeit sehr viel Geld. Langfristig jedoch werden solche Anlagen
Schwierigkeiten haben. Man darf heute eigentlich kein Produkt auf-
legen, dass sich nur auf eine Zielgruppe fokussiert. Trotzdem miissen

» Das Thema Mobilitit hat sehr viel mit langfristiger
Investitionsqualitit zu tun hat. Deswegen interessieren
uns Bahnhofsstandorte. ... Wir sind hier gerade
dabei, mit der Stadt Mobilitdtszentren aufzubauen.
Das Grand Central wird ein solcher Mobilitdts- cC
zentrumsstandort sein.

wir kleine Wohnungen bauen. Denn es gibt andere, die nach kleinen
Wohneinheiten nachfragen, aber eben nicht nur Studenten. Gerade
hier in Diisseldorf mit 400.000 Pendlerbewegungen pro Tag sind das
z. B. Pendler. Da gibt es viele, die ein Zweitwohnung in Diisseldorf
haben mdchten. Diese Wohnungen sind dann vielleicht ahnlich groB
wie ein Studentenzimmer, aber die Zielgruppe ist eine ganz andere.

Herr Franken, Sie entwickeln derzeit das Grand Central
unter der Leitidee ,Stadt entwickeln, Lebensraum gestal-
ten”. Wie sind Sie zu dem Projekt gekommen und was treibt
Sie an?

KLAUS FRANKEN — Mobilitat ist ein wichtiges Kriterium und ein be-
deutsames Element von Nachhaltigkeit; nicht nur im Sinne von Oko-
logie, sondern im Sinne von: Es funktioniert langfristig; ich habe Nut-
zungen, die gut funktionieren. Das Thema Mobilitat hat sehr viel mit
langfristiger Investitionsqualitat zu tun. Deswegen interessieren uns
Bahnhofsstandorte. Mit einem Standort, der nur vom Auto abhangig
ist, habe ich eine groBe Einschrankung. Also bauen wir gerne wie hier
am Hauptbahnhof in DUsseldorf, aber auch in Mdnchengladbach. Wir
sind hier gerade dabei, mit der Stadt Mobilitétszentren aufzubauen.
Das Grand Central wird ein solcher Mobilitdtzentrumsstandort sein.

lhre Philosophie beschreiben Sie u. a. mit dem Wort
~Lagom”? Was bedeutet das?

KLAUS FRANKEN — Lagom ist ein schwedisches Wort. Es heiBt: nicht
zu viel, nicht zu wenig, gerade richtig. Wir vermeiden UbermaBige

Optimierung. Das heiBt, wir miissen fiir alle Projektbeteiligten Lagom
sein. Also so, dass alle sagen: Es lauft gut, ich habe nicht allzu viel,
aber gut verdient und alle sind zufrieden. Wenn die Zufriedenheit
allseitig gegeben ist, dann geht das Projekt schneller und einfacher
durch. Und ist damit fur uns auch wirtschaftlicher. Catella ist ein
schwedisches Unternehmen und wir bringen diese Kultur ein Stlick
weit nach Deutschland.

lhr Unternehmen hat sich der Konzeptionierung von be-
darfsorientierten und nachhaltigen Projekten verschrieben.
Was bedeutet Nachhaltigkeit in Bezug auf innovative und
zukunftsfahige Stadtentwicklung, auch mit Blick auf die
Urbanitét und Verdichtung?

KLAUS FRANKEN — Wir miissen die Rahmenbedingungen dafiir
schaffen, dass die Miete auch in zehn, zwanzig Jahren noch kommt.
Dafiir muss man wissen, was die Mieter wollen. Im Grunde definieren
die Lebensbediirfnisse, was wir bauen mussen. Die Leute wollen heute
urban leben. Familien mochten Sicherheit fiir die Kinder, einen Garten,
aber sie wollen dafiir nicht aus der Stadt hinausgetrieben werden.

Es gibt altere Menschen, die méchten so lange wie méglich in ihren
eigenen vier Wanden bleiben. Daflir musssman die baulichen Voraus-
setzungen schaffen, den notwendigen Service.zur Verfligung stellen.
Es muss Angebote geben, die deutlich mehr als n Quadratmeter
Wohnflache sind. Service-Leistungen, Quartiersconcierge,-Reinigungs-
und Wascheservice, all diese Themen, die fir die Lebensgestaltung
wichtig sind. Nicht nur im Wohn-, sondern auch im Arbeitsbereich.
Das heiBt, auch arbeitsplatznah muss man gute Angebote schaffen.
Deswegen zielen wir auf multifunktionale Standorte, wo es keine
Funktionstrennung gibt, sondern alles arbeitsplatznah ist. Wir haben
um das Grand Central herum groBe Arbeitgeber, das heiBt, es gibt
viele Arbeitsplatze. 1.000 Wohnungen, Kulturreinrichtungen, Gast-
ronomie, Freizeiteinrichtungen, das alles muss fir ein gutes Angebot
zusammengefiihrt werden.

Sie vertreten ja die Meinung, dass der geforderte Woh-
nungsbau langfristig viel besser als der schnelle Euro

ist. Von lhnen stammen die Satze ,Hohe Mieten sind
gefahrlich” und ,Geférderte Wohnungen sind ein gutes
Investment”. Mit Blick auf die aktuelle Wohnraumdebatte
in deutschen Ballungsrdaumen erscheint diese Sichtweise
ungewohnlich fiir einen Projektentwickler.

KLAUS FRANKEN — Der Bautrager kann nur bis zur Fertigstellung
rechnen, danach ist er raus. Die gefdrderten Wohnungen entfalten
ihre Wirtschaftlichkeit aber erst auf der Strecke — dass man fiir die
néchsten flinfzehn, zwanzig Jahren sagen kann: Die Miete kommt si-
cher. Fiir unsere Fonds mit kirchlichem Hintergrund ist das genau das
richtige Produkt. Hohe Mieten liegen in der Erstvermietung bei, sagen

b)) Damit hier die Projektsteuerung gut funktioniert, ist
es wichtig, dass wir ingenieursmdfig begleitet werden.
Da fiihlen wir uns bei SchiifSler-Plan gut aufgehoben!
Wir brauchen solche Partner, gerade auch bei der Viel-
zahl von Architekten, Fachingenieuren, Gutachtern cC
in unseren Projekten.

wir, 15 Euro. In der Zweitverwertung geht es aber schon runter auf
13,50 Euro. Das heift, der Anleger hat 10 Prozent seines Vermdgens
verloren. Deswegen sind hohe Mieten geféhrlich, weil sie haufig

nur auf eine kurzfristige Erstvermietungsmiete berechnet sind. Ein
Investment muss aber langfristig gut sein. Und das ist bei geforderten
Wohnungen natirlich gegeben — diese Mieten kommen immer. Die
Rendite ist zwar schmal, aber sie ist sicher.
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Stehen nachhaltige Stadtentwicklung und die wirtschaft-
lichen Interessen eines Projektentwicklers im Widerspruch
zur Gewinnoptimierung?

KLAUS FRANKEN — In der Tat mogen klassische Bautrdger geforder-
te Wohnungen und die diesbez(iglichen Regulierungen nicht so gern,

weil letztere, auf die Entwicklung bezogen, zu wirtschaftlichen Nach-

teilen fiihren. Betrachtet man jedoch die Betriebsphase eines Projekts,
sind die stadtebaulichen Ziele weitgehend deckungsgleich mit denen

eines langfristigen Eigentiimers: Stabilitat, Durchmischung, Nachhal-

tigkeit — das passt fiir Stadt, Nutzer und Anleger gleichermaB3en.

Sie entwickeln das Grand Central als Mixed-Use-Develop-
ment: nicht nur Wohnen mit verschiedensten Wohnangebo-
ten fiir Familien mit Kindern, Senioren, Pflegeinrichtungen
und vieles mehr, sondern auch Infrastruktur in allen Berei-
chen. Auf den ersten Eindruck wird hier durch die inner-
stadtische Vielfalt am Bahnhof eine attraktive Urbanitat
des Quartiers erzeugt. Allerdings sagt man auch, dass man
Urbanitat nicht schaffen kann, sondern dass ein Quartier
erst zu Urbanitat wachsen muss.

KLAUS FRANKEN — Ja, man kann Urbanitat aber fordern und den
Menschen Angebote unterbreiten, Urbanitat zu leben und aktiv zu
gestalten.

Ist dann das, was sie mit Grand Central schaffen, das Re-
sultat vieler anderer Projekte, die Sie so oder dhnlich schon
realisiert haben?

KLAUS FRANKEN — Wir lernen immer weiter dazu. Jedes Projekt,
das wir abschlieBen, wird ausgewertet. Dabei stellen wir fest, was gut
gelaufen ist und was weniger. Deswegen ist uns auch wichtig, dass
wir die Nutzung allumfassend sehen.

SchiiBler-Plan unterstiitzt Sie bei der Realisierung des
Grand Central mit Projektmanagement- und Planungsleis-
tungen. Welche Anforderungen und Erwartungen haben

Sie in den beiden Disziplinen an den Ingenieurdienstleister?

KLAUS FRANKEN — SchiiBler-Plan ist flr uns hier ausgesprochen
hilfreich, weil mehrere Funktionen abgedeckt werden. Da ist der
klassische Bereich der Statik, da kommt nattirlich der Ingenieur zu
100 Prozent zur Geltung. Aber auch das Thema Projektsteuerung:

Wie kann man die vielen Projektbeteiligten zusammenhalten? Im
Projektablauf alles auf einen Nenner zu bringen, ist sehr umfassend.
Wir fangen an mit rechtlichen Fragen: Erst musste der Flachennut-
zungsplan geandert werden, dann der Bebauungsplan entwickelt und
von der Stadt beschlossen werden. Jetzt sind wir mir den Bauantragen
durch, danach kommen die Baugenehmigungen, dann geht es ins
Bauen. Das heiBt, wir haben das volle Spektrum von der griinen Wiese
iber die Planungs- und Baulogistik bis zum fertigen Produkt. Damit
hier die Projektsteuerung gut funktioniert, ist es wichtig, dass wir
ingenieursmaBig begleitet werden. Da fiihlen wir uns bei SchiiBler-
Plan gut aufgehoben! Wir brauchen solche Partner, gerade auch bei
der Vielzahl von Architekten, Fachingenieuren, Gutachtern in unseren
Projekten. Wir bauen hier drei Hochhduser, das sind hochkomplexe
Gebilde. Und wir sind sehr stolz darauf, dass wir es in der Offenlage
des B-Plans gemeinsam geschafft haben, dass es keine Wutbiirgerpro-
teste gibt, sondern dass alle das Produkt gut finden. Das ist ein wich-
tiges Ergebnis des guten Zusammenspiels mit den Projektmanagern
von SchiiBler-Plan, dass alle Betroffenen und Beteiligte des Projekts
friihzeitig abgeholt werden konnten.

Prozesse werden immer komplexer und qualifiziertes
Personal, um Schnittstellen abzudecken, fehlt. Wie miissen
sich die Entwickler, aber auch ihre Dienstleister und Bau-
unternehmen, fiir die Zukunft aufstellen, um erfolgreich am
Markt zu agieren?

KLAUS FRANKEN — Das ist ein sehr komplexer Prozess. Deswegen
haben wir auch Workshops gemacht, damit alle Projektbeteiligten

die Projektidee verinnerlichen. Das ist gerade in Zeiten mit knappen
Kapazitaten ein zunehmend schwieriger Punkt. Zum Beispiel sind wir,
wenn wir zum wiederholten Mal mit vielen Planern an den Grund-
rissen gefeilt haben, nicht immer auf Versténdnis gestoBen. Wir sagen
aber, wir miissen die Qualitdt noch weiter verbessern. Das ist ein

b)) Die drei Hochhduser bilden eine Landmarke und
werden das Stadtbild von Diisseldorf nachhaltig prigen.
Deswegen ist natiirlich die architektonische Gestaltung
sehr wichtig. ... SchiifSler-Plan hatte hier die Aufgabe,
die verschiedenen Architekten zusammenzufiihren
und die vielen Schnittstellen, wo verschiedene Planun-
gen aneinanderstofSen, zu koordinieren. Das war ein
wichtiger Steuerungsprozess, der von SchiifSler-Plan 'd¢
gut gemanagt wurde.

bestandiges Zusammenwirken, manchmal auch ein Kampf um die
besten Qualitaten. So etwas wird natlrlich in dem Moment schwieri-
ger, wo die Kapazitaten knapp sind.

Im Grand Central werden Entwiirfe renommierter Archi-
tekten und Architekturbiiros umgesetzt, wie z. B. Delugan
Meissl, Jiirgen Mayer H. oder Eller + Eller. Wie erfolgt die
ibergeordnete Koordination und die Vielzahl an Parallelpro-
zessen?

KLAUS FRANKEN — Das Projekt lebt gerade von dieser Reichhaltig-
keit, aber auch von der Vielfalt der Architekten und deren Kreativitat.
Die drei Hochhé&user bilden eine Landmarke und werden das Stadtbild
von Diisseldorf nachhaltig pragen. Deswegen ist natiirlich die archi-
tektonische Gestaltung sehr wichtig. Aber noch wichtiger ist natiirlich
das Konzept fiir Innen: Da ist nichts nach Schema F gemacht, sondern
sehr individuell auf die Bediirfnisse der Nutzer abgestellt. Auch hier
waren die Architekten unsere wichtigsten Partner. Schiiler-Plan hatte
hier die Aufgabe, die verschiedenen Architekten zusammenzufiihren
und die vielen Schnittstellen, wo verschiedene Planungen aneinander-
stoBBen, zu koordinieren. Das war ein wichtiger Steuerungsprozess, der
von SchiiBler-Plan gut gemanagt wurde.

Was sind bei diesem Projekt jetzt die nachsten Schritte, die
getan werden miissen, um zu starten?

KLAUS FRANKEN — Wir sind jetzt dabei, die Bauausfiihrenden quasi
flir uns zu begeistern. Besser gesagt, wir bewerben uns jetzt bei den
Bauunternehmen, den ausflihrenden Gewerken, dass sie ihre Kapazi-
taten bei uns unterbringen und nicht woanders. Die Kapazitaten sind
in der Planung wie auch in der Bauausfiihrung iiberall sehr knapp,
deswegen sprechen wir gerade mit SchiiBler-Plan dariiber, wie wir das
Projekt Grand Central fiir die Bauausflhrenden einfacher gestalten
kénnen. Das ist in dieser Phase ein wichtiger Prozess. Die BaumaB-
nahme mit 140.000 m2 mit Tiefgaragen und drei Hochhausern ist fiir
jeden Bauunternehmer auch wegen der besonderen Baustellenlogistik
eine Herausforderung.

Herr Franken, wir danken lhnen fiir das offene Gesprach
und wiinschen lhnen mit dem Grand Central viel Erfolg.




