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KURZFASSUNG

Der Stadtrechnungshof Wien unterzog aus Anlass eines Priifungsersuchens die getroffe-
nen Verwertungsaktivitdten und das Vorliegen eines Nachnutzungskonzeptes in Bezug
auf das Areal der ehemaligen Semmelweis Frauenklinik der Krankenanstalt Rudolfstif-
tung sowie des angrenzenden Geldindes des ehemaligen Charlotte Biihler-Heimes einer

Prifung.

Die Einschau ergab, dass bis zum Ende der Priifung im Juni 2019 keine durchgehende
Nachnutzungsstrategie fir das gesamte Areal umgesetzt wurde, obwohl dies mehrfach
von unterschiedlichen Stellen angeregt worden war. Problematisch erschienen auch die
wechselnden Verwertungsabsichten. Wéhrend urspriinglich eine Verwertung zu Wohn-
zwecken bei Erzielung eines méglichst hohen Erldses vorgesehen war, wurde in weiterer
Folge eine ausschlieBliche Bildungsnutzung favorisiert. Danach war die Intention er-
kennbar, eine Verwertung erneut fir Wohnzwecke durch die Vergabe von Baurechten zu

verwirklichen.

Im Sommer 2018 wurde die Aussetzung der Verwertung der nicht mehr fir den Kranken-
hausbetrieb notwendigen Immobilien durch die Unternehmung Wiener Krankenanstal-
tenverbund verfugt. Offen war bis zum Ende der Prifung durch den Stadtrechnungshof
Wien die Verwaltungsibertragung des Areals an andere Stellen der Stadt Wien. Ebenso
war zu diesem Zeitpunkt die Form der Nachnutzung des noch zu verwertenden Areals
der ehemaligen Semmelweis Frauvenklinik der Krankenanstalt Rudolfstiftung nicht ab-

sehbar.
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Der Stadtrechnungshof Wien unterzog anlisslich eines Ersuchens des OVP-Klubs der
Bundeshauptstadt Wien die MalRnahmen zur Nachnutzung des Areals der ehemali-
gen Semmelweis Frauenklinik einschlief3lich der bisher erfolgten Verwertungsaktivi-
taten einer stichprobenweisen Prifung und teilte das Ergebnis seiner Wahrnehmun-
gen nach Abhaltung einer diesbeziglichen Schlussbesprechung den gepriften Stel-
len mit. Die von den gepriften Stellen abgegebenen Stellungnahmen wurden be-
rucksichtigt. Allféllige Rundungsdifferenzen bei der Darstellung von Berechnungen

wurden nicht ausgeglichen.
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StRH Il - 47/18 Seite 7 von 45

Nachnutzung
Synonym fir den Begriff Umnutzung und bedeutet die Anderung einer urspriinglich

einem Gebadude zugedachten Nutzung.

Semmelweis-Areal
Eine aus mehreren Grundsticken bestehende Flache im 18. Wiener Gemeindebezirk,
auf der u.a. die ehemalige Semmelweis Frauenklinik und das ehemalige Charlotte

BUhler-Heim situiert waren.

Semmelweis Frauenklinik
Im Betrachtungszeitraum bis Juni 2019 dislozierter Standort der Krankenanstalt Ru-

dolfstiftung mit geburtshilflichem Schwerpunkt.
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PRUFUNGSERGEBNIS

1. Prifungsgrundlagen des Stadtrechnungshofes Wien

1.1 Prifungsgegenstand

Der OVP-Klub der Bundeshauptstadt Wien stellte gemaR § 73e Abs. 1 der Wiener
Stadtverfassung ein Prifungsersuchen an den Stadtrechnungshof Wien, die Geba-
rung betreffend die Grundstickstransaktionen und Nachnutzungsstrategien hin-
sichtlich des Semmelweis-Areals nach den Mal3stdben der ziffernmafRligen Richtig-
keit, OrdnungsmaRigkeit, Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckmaligkeit zu

prifen.

Im nachstehenden Bericht wurden folgende - im letzten Absatz des Prifungsersu-

chens vom 28. Juni 2018 angefihrte - Fragestellungen behandelt:

- Was geschieht mit jenen drei Pavillons bzw. dem Areal, in denen die Semmelweis

Frauenklinik derzeit noch untergebracht ist?

- Gibt es seitens der Stadt ein Nachnutzungskonzept und welche Uberlegungen gibt

es aktuell fUr eine Nachnutzung?

- Wurden die besagten Pavillons, welche noch als Spital genutzt werden (bzw. dieser
Teil des Gesamtareals), in rechtlich verbindlichen oder auch unverbindlichen Zusa-
gen/Absprachen den Investoren/Eigentimern/Initiatoren der Musikschule zum
spateren Kauf versprochen, gab es diesbeziglich Verhandlungen/Gespréche und

welche Stellen der Stadt Wien waren diesbeziglich konkret involviert?

Die Vorgange hinsichtlich der bereits erfolgten Verwertung anderer Teile des Areals
durch Verkauf an eine EigentUmergesellschaft zum Zweck der Ansiedelung einer in-
ternationalen Musikschule und einen Bautrager waren nicht Gegenstand dieser Pri-
fung. Diesbeziglich wird auf die folgenden gesonderten Berichte des Stadtrech-

nungshofes Wien verwiesen:
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- MA 69 und Unternehmung Wiener Krankenanstaltenverbund, Prifung der Grund-
stUckstransaktionen hinsichtlich des Areals der Semmelweis Frauenklinik, Prifungs-
ersuchen gemaR § 73e Abs. 1 WStV vom 28. Juni 2018, StRH SFR - 5/18 und

- MA 69 und Unternehmung Wiener Krankenanstaltenverbund, Prifung der Liegen-
schaftstransaktionen der Stadt Wien auf dem Areal der Semmelweis Frauenklinik,
Prifungsersuchen gemal & 73e Abs. 1 WStV vom 20. Dezember 2018, StRH SFR -
1/19.

Nachdem die oben erwdhnten Liegenschaftsverkaufe und die damit im Zusammen-
hang stehenden vertraglichen Grundlagen einen Schwerpunkt dieser gesonderten
Berichte bildeten, fanden Aspekte hiezu in den nachstehenden Ausfihrungen ledig-

lich dann Erwahnung, wenn es fir das allgemeine Verstandnis erforderlich erschien.

Im Sinn des Prifungsersuchens untersuchte der Stadtrechnungshof Wien generell
die Verwertungsaktivitdten und Nachnutzungsmdoglichkeiten betreffend das Areal
der ehemaligen Semmelweis Frauenklinik und stellte diese im gegenstandlichen Be-
richt in chronologischer Form dar. Im Punkt 8. des Berichtes wird explizit auf die be-

reits erwahnten im Prifungsersuchen enthaltenen Fragen ndher eingegangen.

1.2 Prifungszeitraum

Die gegenstandliche Prifung erfolgte im ersten Halbjahr 2019 durch die Abteilung
Gesundheit und Soziales des Stadtrechnungshofes Wien. Die Er&ffnungsgesprache
mit den gepriften Stellen fanden im Dezember 2018 statt. Die Schlussbesprechung
wurde am 8. Oktober 2019 durchgefihrt. Der Betrachtungszeitraum umfasste insbe-
sondere die Jahre 2010 bis 2018, wobei gegebenenfalls auch frihere bzw. spatere

Entwicklungen in die Einschau einbezogen wurden.

1.3 Priifungshandlungen
Die Prifungshandlungen umfassten Dokumentenanalysen, Literatur- und Internet-
recherchen, Berechnungen, Belegprifungen, Gesprédche und Erhebungen im Kran-

kenanstaltenverbund, in der Magistratsabteilung 69 sowie in der WSE. Erganzende
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Auskinfte wurden in den Magistratsabteilungen 10, 11, 21A, 34 und 56, in der Wirt-
schaftsagentur Wien sowie in der Bezirksvorstehung des 18. Wiener Gemeindebezir-

kes eingeholt. Begehungen des Areals fanden im Janner und Marz 2019 statt.

Die gepriften Stellen legten die geforderten Unterlagen zeitgerecht vor, sodass sich

keine Verzdgerungen im Prifungsablauf ergaben.

1.4 Priifungsbefugnis
Die Prifungsbefugnis fir diese Gebarungsprifung ist in § 73b Abs.1der Wiener

Stadtverfassung festgeschrieben.

1.5 Vorberichte
Teilaspekte zu der gegenstandlichen Thematik behandelte der Stadtrechnungshof

Wien im Bericht:

- "Wiener Krankenanstaltenverbund", Prifung der externen Beratungsleistungen,
KA Il - KAV-5/13

und der Rechnungshof in den Berichten

- Landeskrankenanstalten-Betriebsgesellschaft - KABEG; Landeskrankenhaus Kla-
genfurt Neu sowie

- Ausgewdhlte Liegenschaftsverkaufe der Stadt Wien - MA 69.

Sonstige Berichte des Stadtrechnungshofes Wien bzw. anderer Prifungseinrichtun-
gen berUhrten immer wieder punktuell auch Teilaspekte im Zusammenhang mit
GrundsticksverduRerungen bzw. der Nachnutzung von Flachen, diese standen je-
doch mit den zentralen Elementen des gegenstandlichen Prifungsthemas in keinem

Zusammenhang.
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2. Allgemeines

Auf dem prifungsgegenstandlichen Areal in Gersthof waren in den Jahren 1908 bis
1910 sechs Pavillons als niederosterreichische Landes-Findelanstalt errichtet worden,
die im Jahr 1922 von der Stadt Wien Ubernommen wurden. Im Jahr 1943 wurde zu-
nachst in zwei Pavillons die Semmelweis Frauenklinik eingerichtet, deren Betrieb spa-
ter auf vier Pavillons ausgeweitet wurde. Daneben wurde ein Zentralkinderheim von

der Magistratsabteilung 11 betrieben.

Im Rahmen der Reform der Heimerziehung in Wien, welche die Betreuung von Kin-
dern und Jugendlichen in kleineren Einheiten zum Ziel hatte, wurde im Jahr 1998 die
als Charlotte Buhler-Heim bezeichnete und zuletzt in zwei Pavillons untergebrachte
Einrichtung geschlossen. Einer dieser beiden Pavillons beherbergte zwischenzeitlich

einen Kindergarten der Magistratsabteilung 10.

Die geplante Schlielung der Semmelweis Frauenklinik stand im Zusammenhang mit
dem im Jahr 2005 vorgestellten Wiener Spitalskonzept. Dieses sah den Neubau einer
Krankenanstalt in Floridsdorf sowie damit einhergehend eine Reduktion der Kran-
kenhausstandorte vor, wodurch etliche bis dahin bestehende Einrichtungen (insbe-
sondere im Westen Wiens) obsolet wurden. Somit war absehbar, dass das genannte
Areal vom Krankenanstaltenverbund kinftig nicht mehr benétigt wird und einer
neuen Verwendung zugefihrt werden sollte. Mit der Ubersiedlung in die Abteilung
Gynakologie und Geburtshilfe des Krankenhauses Nord erfolgte im Juni 2019 die

Schlielung der Semmelweis Frauenklinik.

3. Eigentumsverhéltnisse und magistratsinterne Zustandigkeiten auf dem Sem-
melweis-Areal

3.1 Festlegung des Areals

Das Prufungsersuchen (s. Punkt 1.1) bezieht sich hinsichtlich der Frage der Nachnut-
zungsstrategien auf das Areal der ehemaligen Semmelweis Frauenklinik. Dieses Areal
stand in der Verwaltung des Krankenanstaltenverbundes und wurde bis Juni 2019 fir
Krankenhauszwecke genutzt. Die Ubrigen Teile des gesamten Areals, auf die sich

ebenfalls Fragen des Prifungsersuchens beziehen, verwalteten andere Dienststellen
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der Stadt Wien oder sie gehdrten privaten Eigentimerinnen bzw. Eigentimern. Im
Sinn einer gesamthaften Betrachtung definierte der Stadtrechnungshof Wien das
prifungsgegenstandliche Areal als jene Flache, die von den Stral3enzigen Bastien-
gasse, ScheibenbergstraBe, Hockegasse und Erndtgasse begrenzt ist (s. Ab-
bildung 1).

3.2 Verwaltungszustandigkeiten im Jahr 2006
Die nachstehende Abbildung zeigt die Eigentumsverhaltnisse sowie die Verwal-
tungszustandigkeiten der im Eigentum der Stadt Wien stehenden Grundsticke auf

diesem Areal vor der ersten Veraul3erung einer Teilflache im Jahr 2006:

Abbildung 1: Eigentumsverhaltnisse und Verwaltungszustandigkeit im Jahr 2006
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Quelle: Stadtplan Wien, Darstellung: Stadtrechnungshof Wien

Der urspringlich dem Krankenanstaltenverbund zur Verfigung stehende Teil dieser

Liegenschaft (s. die in der Abbildung 1 gelb markierten Bereiche) umfasste im We-
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sentlichen etwa die halbe Flache des Gesamtareals. Diese Flache war mit vier Pavil-
lons (Haus 1 bis Haus 4), zwei Nebengebauden in der Form eines Werkstéttengebau-
des und einer Garage sowie einem im nordwestlichen Bereich des Gesamtareals situ-
ierten Personalwohnhaus bebaut. Die als Haus 1, Haus 2 und Haus 4 bezeichneten
Pavillons dienten unmittelbar dem Krankenhausbetrieb, wiahrend im Haus 3 eine

Krankenpflegeschule sowie eine Kinderbetreuungseinrichtung untergebracht waren.

Ein mit einem Mehrparteienwohnhaus bebautes Grundstick an der norddstlichen
Grundsticksgrenze sowie ein weiteres, als Krisenzentrum genutztes Objekt ein-
schlieBlich einer Grinflache standen in der Verwaltung der Magistratsabteilung 11

(s. rosa markierte Flachen in Abbildung 1).

Im sidwestlichen Bereich des Areals befand sich das bereits geschlossene Charlotte
Bihler-Heim, in welchem allerdings noch bis in das Jahr 2015 ein Kindergarten un-
tergebracht war. Im nérdlichen Teil des Gesamtareals liegende Flachen waren im We-
sentlichen unbebaute, teilweise gartnerisch zu gestaltende Flachen und standen mit
Ausnahme eines bereits historisch in privatem Eigentum stehenden Grundsticks (in
der Abbildung 1 griin gekennzeichnet) im Eigentum der Stadt Wien. Die Verwaltung
dieser Flachen oblag der Magistratsabteilung 34 (s. blau markierte Bereiche in Abbil-
dung 1).

3.3 Transaktionen

In der Folge fanden mehrere Grundstickstransaktionen statt, im Rahmen derer auch
Grundabteilungen durchgefihrt bzw. Teilflachen anderen Grundsticken zugeschla-
gen sowie Verwaltungszustandigkeiten verdndert wurden. Entsprechend der Ge-
schaftseinteilung fUr den Magistrat der Stadt Wien (s. Punkt 4.4) fUhrte die Magist-
ratsabteilung 69 diese Transaktionen fur jene Teile des Areals durch, die in der Ver-
waltung von Magistratsabteilungen standen. Demgegeniber nahm der Krankenan-

staltenverbund Grundsticksverwertungen in Eigenkompetenz vor.
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Der erste Verkauf einer Teilflache des Areals erfolgte im Jahr 2006 durch den Kran-
kenanstaltenverbund, wobei ein Wohnbautrager das Grundstick mit dem Personal-
wohnhaus um 2,96 Mio. EUR erwarb.

Das urspringlich in der Verwaltung der Magistratsabteilung 11 stehende Mehrpartei-
enwohnhaus wurde durch die Stadt Wien - vertreten durch die Magistratsabtei-

lung 69 - im Jahr 2010 um 0,50 Mio. EUR an eine Handelsgesellschaft veraul3ert.

Im Jahr 2012 verkaufte die Stadt Wien - vertreten durch die Magistratsabteilung 69 -
auch einen Teil der unbebauten Flachen, welcher zuvor von den Magistratsabteilun-
gen 11 und 34 verwaltet worden war, an eine Immobilien-GmbH um 4,66 Mio. EUR.
Dieser Betrag erhdhte sich nachtréglich durch eine Kaufpreisaufzahlung aufgrund

einer gréBeren Bruttogrundflache um rd. 325.000,-- EUR.

Im selben Jahr verdulRerte der Krankenanstaltenverbund die mit dem Haus 3 bebau-
te Flache an eine Eigentimergesellschaft mit der Reallast zur verpflichtenden Nut-
zung zu Bildungszwecken um 5 Mio. EUR. Diese Gesellschaft erwarb im Jahr 2013 von
der Stadt Wien - vertreten durch die Magistratsabteilung 69 - zusatzlich die von der
Magistratsabteilung 34 verwalteten Gebidude des ehemaligen Charlotte Bihler-
Heimes (Pavillon 1 und 2) samt umliegender Bereiche zum Preis von 8,90 Mio. EUR.
Der Verkauf der gegenstandlichen Gebaude diente der Ansiedelung einer Musik-

schule, die dieser von der Eigentimergesellschaft zur Verfigung gestellt wurden.

3.4 Aktuelle Verwaltungszustandigkeiten
Die zum Zeitpunkt der Prifung durch den Stadtrechnungshof Wien noch im Eigen-

tum der Stadt Wien stehenden Flachen stellten sich somit wie folgt dar:



StRH Il - 47/18 Seite 15 von 45

Abbildung 2: Eigentumsverhaltnisse und Verwaltungszustandigkeit im Jahr 2019
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Quelle: Stadtplan Wien, Darstellung: Stadtrechnungshof Wien

Die vorstehende Abbildung zeigt einen Bereich (dunkelviolett dargestellt), auf dem
nach wie vor das erwdhnte Krisenzentrum der Magistratsabteilung 11 untergebracht

war. Diesbeziglich bestanden weder Absiedelungs- noch VerdufRerungsabsichten.

Die von der Magistratsabteilung 69 verwalteten Grundsticke (ockerfarben markiert)
waren allesamt unbebaut und Uberwiegend gartnerisch zu gestalten bzw. als Grin-
land gewidmet. Lediglich das am weitesten nérdlich gelegene Grundstick mit rd.
1.140 m? verfigte Uber eine Baulandwidmung. Die im nordwestlichen Teil gelegenen
Grundsticke wurden von der Magistratsabteilung 10 fur einen Kindergarten als

Spielflache genutzt.
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Die in hellem Violett gekennzeichneten Bereiche standen nach wie vor in der Verwal-
tung des Krankenanstaltenverbundes. Die im sidwestlichen Bereich gelegenen Hau-
ser 1 und 2 dienten Uberwiegend dem eigentlichen Klinikbetrieb. Im Haus 4 waren
u.a. noch technische Einrichtungen sowie eine vermietete Wohnung vorhanden. Im
Werkstattengebaude der ehemaligen Semmelweis Frauenklinik befand sich auch ein

Turnsaal, der an die im Haus 3 situierte Musikschule vermietet war.

4. Rahmenbedingungen fir Nutzungsédnderungen
Im Rahmen der Nachnutzung bzw. Verwertung von Immobilien auf dem Areal war
eine Reihe von Vorgaben zu beachten, die auf Nutzungsénderungen oder die Preis-

bildung im Fall einer VerdulRerung Einfluss hatten.

4.1 Flachenwidmungsplan

Der u.a. das Semmelweis-Areal betreffende Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
war zuletzt im Jahr 2006 auf Basis der Ubergeordneten Planungsgrundlagen STEP
2005, Masterplan Verkehr 2003 sowie Leitlinien zur Bezirksentwicklungsplanung fir
den 18. Wiener Gemeindebezirk gedndert worden. Neben einer Reihe genereller Pla-
nungsziele lagen dieser Flachenwidmung auch spezielle Zielsetzungen fur das Klini-
kareal zugrunde. Diese umfassten die Sicherstellung bestehender Grinflachen und
die Erhaltung des ortlichen Stadtbildes, die Vermeidung weiterer Verdichtung und
die Schaffung eines sicheren, durchgangigen und qualitdtsvollen Rad- und FuRwege-

netzes.

In dem im Prifungszeitraum giltigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan war
der nahezu drei Viertel der Gesamtflache umfassende Bereich um die Pavillons des
ehemaligen Charlotte Bihler-Heimes sowie die Hauser der ehemaligen Semmelweis
Frauenklinik als Schutzzone gemal3 der Bauordnung fir Wien ausgewiesen. Die auf
dieser Flache bestehenden Bauwerke wiesen eine Widmung als Wohngebiete auf, in
der nur Wohngebaude und Bauten zulassig waren, die religiosen, kulturellen, sozialen
oder &ffentlichen Zwecken dienten. Die diese Gebdaude umschlieRenden Flachen wa-
ren fur 6ffentliche Zwecke gewidmet und gartnerisch zu gestalten. Die verbleibende

Flache war zu einem Teil als Wohngebiet gewidmet und zum anderen Teil gartnerisch
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zu gestalten. Sowohl in der Ost-West-Achse als auch der Nord-Sid-Achse des Areals

waren 6ffentliche Durchgange freizuhalten und zu dulden.

4.2 Denkmalschutzrechtliche Vorgaben

Der Denkmalschutz in Osterreich war im DMSG geregelt. Dieses Bundesgesetz defi-
nierte insbesondere von Menschen geschaffene unbewegliche und bewegliche Ge-
genstdande von geschichtlicher, kinstlerischer oder sonstiger kultureller Bedeutung
als "Denkmale", wenn ihre Erhaltung dieser Bedeutung wegen im offentlichen Inte-
resse gelegen war. Unter "Erhaltung" wurde die Bewahrung vor Zerstérung, Veran-
derung oder Verbringung ins Ausland verstanden. Der Schutz vor Zerstérung oder
Veranderung konnte durch eine vorlaufige Unterschutzstellung kraft gesetzlicher
Vermutung, durch vorlaufige Unterschutzstellung durch Verordnung oder durch Un-
terschutzstellung durch Bescheid erfolgen. Das DMSG erlaubte auch, nur Teile eines
Denkmales zu schitzen (Teilunterschutzstellung), jedoch umfasste dieser Schutz
auch die Ubrigen Teile in jenem Umfang, als dies fur die denkmalgerechte Erhaltung
der eigentlich geschitzten Teile notwendig war. Die Tatsache der Unterschutzstel-
lung unbeweglicher Denkmale durch Bescheid war im Grundbuch ersichtlich zu ma-
chen. Die VerauBerung von Denkmalen hatten Verauf3ernde unter Namhaftmachung

der Erwerbenden binnen zwei Wochen dem Bundesdenkmalamt anzuzeigen.

Gemal} einem Bescheid des Bundesdenkmalamtes aus dem Jahr 2002 war ein 6ffent-
liches Interesse an der Erhaltung der Aullenerscheinung der sechs Pavillons der
Semmelweis Frauenklinik und des ehemaligen Charlotte BUhler-Heimes samt original
erhaltener Einfriedung und den beiden im Park befindlichen Skulpturen im Sinn einer
Teilunterschutzstellung gegeben. DarUber hinausgehende Flachen bzw. Objekte, wie

z.B. Wohnhauser oder Nebengeb&ude waren nicht vom Denkmalschutz umfasst.

4.3 Immobilienstrategie der Stadt Wien

Im Janner 2014 erstellte die Stadt Wien eine Richtlinie zu deren Immobilienstrategie,
die eine Leitlinie fUr alle stadtischen Dienststellen, ausgelagerte Unternehmen und
sonstige Einrichtungen im Einflussbereich der Stadt Wien bildete. Die Immobilienst-

rategie sollte der Erreichung der gesamtstrategischen Ziele der Stadt Wien dienen.
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Dazu zdhlten neben der "Konsolidierung des Wiener Haushaltes" u.a. die Sicherstel-
lung einer geordneten raumlichen Entwicklung, die Sicherstellung und der Ausbau
kommunaler Dienstleistungen, des geférderten Wohnbaues und kultureller Einrich-
tungen, die Starkung des Wirtschafts- und Forschungsstandortes sowie die Errei-
chung der Klimaschutzziele. Aus den vorgenannten Zielen wurden nachstehende

Grundsatze abgeleitet:

- Immobilieneigentum fur die Erfillung kommunaler Aufgaben,
- Investitionen,

- Bodenbevorratung,

- Leistungsbeschaffung bei stadtischen Dienststellen,

- Bewirtschaftung,

- DurchfGhrung einer Bedarfs- und Bestandsanalyse,

- Verwertung und

- Standortentwicklung.

Der Begriff der Verwertung umfasste dabei alle Formen des immobilienwirtschaftli-
chen Handelns, wie z.B. den Verkauf, die Vermietung oder die Bestellung von Bau-
rechten. Unter Beachtung der o.a. Ziele sollte die Verwertung von nicht mehr not-
wendigen Immobilien unter den jeweiligen Rahmenbedingungen des Marktes das

bestmdgliche Ergebnis erzielen.

4.4 Geschiaftseinteilung fir den Magistrat der Stadt Wien

Innerhalb der Stadt Wien war die Magistratsabteilung 69 fir zentrale Angelegenhei-
ten des stadtischen Immobilienwesens zustdndig, wobei sich ihre Kompetenzen im
Betrachtungszeitraum in Teilbereichen durch Anpassungen der Geschaftseinteilung
fUr den Magjistrat der Stadt Wien gedndert hatten.

Uber den gesamten Zeitraum nahm sie die Funktion der EigentUmervertreterin fir
alle stadteigenen Immobilien, soweit nicht Unternehmungen (wie z.B. der Kranken-
anstaltenverbund) zustandig waren, wahr. Dazu z&hlten u.a. die VerduRerung bebau-

ter und unbebauter stadtischer Liegenschaften sowie die Koordinierung der Immobi-
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lienstrategie mit den Liegenschaftsbereichen der Unternehmungen und weiterer auf

dem Liegenschaftssektor tatigen Fonds und Konzerngesellschaften der Stadt Wien.

Seit Februar 2019 oblag der Magistratsabteilung 69 neben der Koordinierung auch
die Umsetzung der Immobilienstrategie der Stadt Wien. Ebenso war sie fir die Ab-
stimmung von fir die Gesamtinteressen der Stadt Wien relevanten immobilienwirt-
schaftlichen Vorgangen mit den beteiligten Dienststellen, den Unternehmungen der
Stadt Wien, den ausgelagerten Unternehmen sowie sonstigen Einrichtungen im Ein-
flussbereich der Stadt Wien zustandig. Die zentrale Koordinierung zwischen diesen
Einheiten und der Stadtentwicklung zwecks strategischem Immobilienerwerb und
Standortentwicklungsmalinahmen, insbesondere fur die Planung der kommunalen

Infrastruktur, war ebenfalls Teil ihrer Aufgaben.

4.5 Statut fir die Unternehmung Wiener Krankenanstaltenverbund

Gemal dem Statut wurde das Vermdgen des Krankenanstaltenverbundes seit seiner
Unternehmungswerdung vom Ubrigen Vermdgen der Gemeinde gesondert verwal-
tet. Damit war der Krankenanstaltenverbund auch berechtigt, den Verkauf von Lie-
genschaften und Objekten im eigenen Wirkungsbereich vorzunehmen und die dabei

erzielten Ertrage zu vereinnahmen.

Eine Novelle des Statutes erfolgte zuletzt im Jahr 2014. Seither waren Verfigungen
Uber Immobilien aulRerhalb der Kernaufgaben der Unternehmung sowie auch samtli-
che diesbezigliche Verkdufe unter Bedachtnahme auf das Gesamtinteresse der Stadt
Wien mit der fur die Umsetzung des Immobilienmanagements im Betrachtungszeit-

raum zustandigen Dienststelle des Magistrats der Stadt Wien abzustimmen.

4.6 Erldsse der Magistratsdirektion der Stadt Wien

4.6.1 Bereits im Vorfeld der Erstellung der Immobilienstrategie wurde im Novem-
ber 2011 eine Bereichsleiterin ernannt, zu deren Aufgaben u.a. die kontinuierliche
Weiterentwicklung der Immobilienstrategie und deren Evaluierung auf Basis der Ziel-
erreichung zéhlten. Aufbauend auf den Grundsatzen der Inmobilienstrategie gab die
Magistratsdirektion der Stadt Wien den Erlass vom 31. Miarz 2014,
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ZI. MD-0S-231597-2014, "Immobilienmanagement - Aufgaben und Befugnisse" heraus,
der am 8. Juli 2016 durch einen gleichnamigen Erlass, ZI. MD-0S-512209-2016 er-
setzt wurde. Ein wesentlicher Regelungsinhalt dieser Erldasse war, dass auch Unter-
nehmungen der Stadt Wien die Magistratsabteilung 69 Uber geplante Verfigungen
bzgl. der von ihnen verwalteten Grundstiicke zu informieren hatten. Solche Verfs-
gungen waren frihestmdglich, jedenfalls aber vor Aufnahme von konkreten Umset-
zungsschritten der genannten Magistratsabteilung schriftlich mit Vidende der Ge-
schéaftsstelle der Wiener Immobilienkommission bekannt zu geben und in Folge ab-

zustimmen.

4.6.2 Als weitere Teile zur Umsetzung der Immobilienstrategie der Stadt Wien traten
im Marz 2014 Erlasse zur erneuten Bestellung einer Bereichsleiterin fir Immobilienst-
rategie in der Magistratsdirektion der Stadt Wien, ZI. MD-198741/2014 sowie die Ein-
richtung einer Wiener Immobilienkommission, ZI. MD-192275/14 in Kraft. Letztere
war als Gremium fir die Konsensfindung in immobilienbezogenen Einzelfallentschei-
dungen, die nicht auf Ebene der nach der Geschaftseinteilung fir den Magistrat der
Stadt Wien fir das Immobilienmanagement zustandigen Dienststelle oder der Be-

reichsleitung fUr Immobilienstrategie getroffen werden konnten.

4.7 Erlasse der Unternehmung Wiener Krankenanstaltenverbund
4.7.1 Zur Verfigung Uber Liegenschaften erlie’ die Generaldirektion des Krankenan-
staltenverbundes eine Reihe von Dienstanweisungen, wobei im Betrachtungszeit-

raum die jeweils neuere Dienstanweisung die vorhergehende aul’er Kraft setzte:

- Dienstanweisung vom 6. Juni 2006, ZI. GED-99/06/R, "Abwicklung von Liegen-
schaftsverkdufen im Wiener Krankenanstaltenverbund”,

- Dienstanweisung vom 10. Dezember 2013, ZI. GED-54/13/R, "Abwicklung von Lie-
genschaftsverkdufen im Wiener Krankenanstaltenverbund”,

- Dienstanweisung vom 16. Juni 2014, ZI. GED-107/14/R, "Abstimmung aller immobi-
lienrelevanten Vorgéinge fir in Verwaltung des Wiener Krankenanstaltenverbundes
stehende Liegenschaften mit der MA 69" und
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- Dienstanweisung vom 22. August 2016, ZI. GED-57/16/R, "Prozesse fir die Abstim-
mungs-, Vorlage- und Meldepflichten betreffend Immobilien, die in der Verwaltung der
Unternehmung Wiener Krankenanstaltenverbund stehen (zum Immobilienmanage-
ment der Stadt Wien)".

Die ersten beiden Dienstanweisungen bezogen sich auf Liegenschaftsverkdaufe mit
dem Ziel, diese transparent, nachvollziehbar und wirtschaftlich abzuwickeln. Die bei-
den nachfolgenden Dienstanweisungen erweiterten den Anwendungsbereich und
umfassten auch Rechtsgeschafte im Zusammenhang mit Grundsticken wie etwa An-
kauf, Tausch, Belastung, Abtretung (in das &ffentliche Gut), Einrdumung von Bau-
rechten und Verwaltungsibereinkommen. Bis zum Jahr 2016 war den Erlassen die
Praferenz des Krankenanstaltenverbundes zur Durchfihrung eines offentlichen
Bietverfahrens zu entnehmen, wahrend im letztgenannten Erlass ein solches Verfah-

ren nicht mehr ausdricklich vorgesehen war.

Samtliche o.a. Dienstanweisungen regelten fir den Fall von Verfigungen Uber Im-
mobilien jeweils den Ablauf (z.B. Informations- und Meldepflichten, Unterlagenbe-
schaffungen, Verfahrensabwicklungen) sowie die entsprechenden Zustandigkeiten
innerhalb des Krankenanstaltenverbundes. Ab dem Jahr 2014 waren in Entspre-
chung der Erlasse der Magistratsdirektion der Stadt Wien der jeweilige "Immobilien-
beauftragte des Wiener Krankenanstaltenverbundes" und seine Stellvertretung
namhaft gemacht. Hiezu war vom Stadtrechnungshof Wien festzuhalten, dass der
zuletzt namhaft gemachte Immobilienbeauftragte schon seit geraumer Zeit nicht

mehr in der Unternehmung tatig war.

4.7.2 Ende des Jahres 2018 gab der Krankenanstaltenverbund einen Teilbereich von
LiegenschaftsverduBerungen betreffenden Erlass, ZI. GED-ER/92/18/NKB, "Grund-
stiicksankdufe und -verkéufe" heraus. Nach Ansicht des Krankenanstaltenverbundes
seien mit Bezugnahme auf eine Empfehlung des Rechnungshofes fortan bei Grund-
sticksankaufen sowie bei Grundstickverkaufen zwingend Gutachten von gerichtlich

beeideten Sachverstandigen einzuholen.
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5. Chronologie der Verwertungsaktivitdten und Nachnutzungsiiberlegungen

Die nachstehenden AusfUhrungen des Stadtrechnungshofes Wien konzentrierten
sich im Sinn des Prifungsersuchens insbesondere auf die zum Zeitpunkt der Prifung
noch in der Verwaltung des Krankenanstaltenverbundes stehenden Flachen. Darstel-
lungen betreffend die anderen, im Eigentum der Stadt Wien stehenden Flachen er-
folgten lediglich, wenn dies zum besseren Verstandnis von Ablaufen bzw. kinftigen

Planungen erforderlich erschien.

5.1 Erste Wertermittlung zum Areal

Im Hinblick auf das geschlossene Charlotte Bihler-Heim und der zu erwartenden Ab-
siedelung der Semmelweis Frauenklinik beauftragte die Magistratsabteilung 69 Mitte
des Jahres 2008 einen allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
standigen fUr Immobilien mit der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens. Der Auf-
trag umfasste das Gesamtareal mit Ausnahme der Flachen betreffend das Mehrpar-
teienwohnhaus im nordéstlichen Teil sowie der westlich des Privatgrundstickes ge-
legenen Grundsticke. Das zu bewertende Areal war dabei in drei gesondert zu beur-
teilende Flachen gegliedert, namlich in jene des ehemaligen Charlotte Buhler-
Heimes, der Semmelweis Frauenklinik sowie eine Gstlich des Privatgrundstickes ge-

legene Flache.

Einen Teil des Gutachtens bildete eine auf Wohnzwecke ausgerichtete Bebauungs-
studie, die eine maximale "Nutzflachenausnutzbarkeit" auf Basis der bestehenden
Flachenwidmung und des Denkmalschutzes zum Ziel hatte. Die Nutzflachenauswer-
tung im Bereich der beiden Pavillons des ehemaligen Charlotte Bihler-Heimes sowie
der Hauser 1 bis 4 (Semmelweis Frauenklinik) basierte auf zwei Konzepten. Eines sah
eine reine Ausnutzung der Substanz, das andere die Schaffung von Neubauten zwi-
schen den bestehenden Baukdrpern vor. Die Nutzflachenermittlung hinsichtlich der

Ubrigen Flache ging jedenfalls von der Errichtung weiterer Gebaude aus.

Der zweite, als Wertermittlung bezeichnete Teil des Gutachtens fir das ehemalige
Charlotte Buhler-Heim und die Semmelweis Frauenklinik bericksichtigte schlief3lich

lediglich die Umnutzung der bestehenden Pavillons. Somit wurde fur die beiden vor-
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genannten Flachen und dem Ubrigen jedenfalls zu bebauenden Teil des Areals ein

Verkehrswert von insgesamt 26,30 Mio. EUR ermittelt.

Darauf aufbauende weitere Schritte zu einer Verwertung des Areals durch die Ma-
gistratsabteilung 69 gemeinsam mit dem Krankenanstaltenverbund wurden nicht

gesetzt.

5.2 Werkvertrag mit der "WSE"

5.2.1 Im April 2010 schloss der Krankenanstaltenverbund mit der WSE, einem Toch-
terunternehmen der Wien Holding GmbH, einen Werkvertrag zur Liegenschaftsent-
wicklung fUr das "Areal Standort Semmelweis Frauenklinik der Krankenanstalt Ru-
dolfstiftung" ab. Der Beginn des Leistungsauftrages war mit spatestens 1. Juli 2010
vorgesehen. Als Vertragsziel war definiert, die Flachen des Krankenanstaltenverbun-

des in ihrer Gesamtheit zu verwerten.

Wie bereits erwdhnt, standen Teile des Gesamtareals in der Verwaltung anderer
Dienststellen der Stadt Wien oder waren bereits zu einem friheren Zeitpunkt verau-
Rert worden. Das vom Werkvertrag umfasste Projektgebiet betraf somit die im &stli-

chen Bereich liegende, in der Abbildung 1gelb markierte Flache.

Die WSE hatte den Auftrag, die genannte Immobilie einer zweckmaligen und fur den
Krankenanstaltenverbund rentablen Verwertung zuzufihren, alle zur Erreichung des
Vertragszieles notwendigen MalRnahmen eigenverantwortlich zu setzen und die Leis-
tungen selbst zu erbringen bzw. Dritte damit zu beauftragen. Die konkrete Verwer-

tung sollte durch den Krankenanstaltenverbund erfolgen.

Die Entwicklungstatigkeit der Auftragnehmerin sollte u.a. die organisatorische und
kommerzielle Abwicklung des Vorhabens, die Erstellung eines Nutzungs- und Ver-
wertungskonzeptes, die Auswahl und Koordination sowie die zugehdrige Rech-
nungsprifung externer Experten und Konsulenten sowie die Offentlichkeitsarbeit in
Bezug auf die Bevélkerung umfassen. Die Vornahme der Umzugsplanung, der Rau-

mung und der Bestandfreimachung der Liegenschaft von Bauarbeiten sowie die Lei-
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tung von Verhandlungen mit potenziellen Kaufinteressentinnen bzw. Kaufinteres-

senten waren nicht Bestandteil des mit der WSE abgeschlossenen Werkvertrages.

Uber den Leistungsfortschritt war zumindest quartalsweise ein strukturiertes Be-
richtswesen zu etablieren, das neben dem jeweiligen Status auch eine Prognose der
Liegenschaftsentwicklung bis zum Projektende zu enthalten hatte. Der Abschluss der
Liegenschaftsverwertung war zum damaligen Zeitpunkt spatestens im Jahr 2015

vorgesehen.

Die Leistungsabgeltung fir interne Kosten und Kosten von beauftragten Dritten war
mit 7% des Gesamtverwertungserloses (exkl. USt) definiert. Dabei waren
290.000,-- EUR als fixes Pauschalhonorar zur Abdeckung interner Kosten vereinbart
worden. Die Kosten beauftragter Dritter waren ebenfalls vom Krankenanstaltenver-
bund zu tragen. Die Differenz zwischen den gesamten angefallenen Kosten und der
vereinbarten Leistungsabgeltung war nach der Realisierung der Verwertung an die
Auftragnehmerin zu Uberweisen. Eine Rickforderung von Zahlungen fir den Fall,
dass die anhand der Verwertungserlose ermittelte Leistungsabgeltung die Kosten

der Leistungserbringung unterschreiten, war ausgeschlossen.

5.2.2 Die WSE erstellte - wie im Werkvertrag festgehalten - fir den gesamten Zeit-
raum ihrer Beauftragung fir jedes Quartal sogenannte Projekthandbicher und
Quartalsberichte. Die weiteren Ausfihrungen des Stadtrechnungshofes Wien neh-
men vielfach Bezug auf diese Berichte, beschranken sich jedoch auf die fur das Ver-
stéandnis erforderlichen Aktivitaten der WSE sowie weiterer mit der Verwertung be-

fasster bzw. interessierter Beteiligter.

FUr den Zeitraum nach Beendigung des Werkvertrages mit der WSE griff der Stadt-
rechnungshof Wien hauptsachlich auf Unterlagen des Krankenanstaltenverbundes

zurUck. Zusatzliche Informationen stellten diverse andere befragte Stellen zur Verfi-

gung.
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5.3 Aktivitaten im Jahr 2010

5.3.1 Bereits vor der formellen Beauftragung der WSE fand im Marz 2010 eine ge-
meinsame Besprechung mit dem Krankenanstaltenverbund und der Magistratsabtei-
lung 69 statt. Laut einem diesbeziglichen Aktenvermerk lagen bei der Magistratsab-
teilung 69 drei Interessenbekundungen vor, namlich zwei fir das ehemalige Charlot-
te Buhler-Heim und eine Bekundung fir einen weiteren Teil der Liegenschaft. Die
WSE brachte bei dieser Besprechung auch vor, dass sie eine gemeinsame Entwick-
lung der Liegenschaft vom Krankenanstaltenverbund und der Magistratsabtei-

lung 69 als sinnvoll erachte.

Ebenso erfolgten im ersten Halbjahr 2010 bereits Gesprache bzw. Korrespondenzen
mit zwei externen Interessenten, die Teile des Areals des Krankenanstaltenverbundes
nutzen wollten. Dariber hinaus deponierte auch die Magistratsabteilung 10 ihr Inte-
resse an der Einmietung eines Kindergartens auf der genannten Flache. Den Interes-
senten wurde von der WSE auf deren diesbezigliche Anfrage hin mitgeteilt, dass
vom Krankenanstaltenverbund eine langerfristige Mietvariante nicht infrage kdame
bzw. grundsatzlich ein Bietverfahren mit dem Ziel eines Verkaufes der Liegenschaft

geplant sei.

5.3.2 Ab dem Vertragsbeginn mit der WSE wurden Uberlegungen zur Bestandsfrei-
machung angestellt und auf dem Spitalsgelande ein SUd- und ein Nordareal definiert.
Aufgrund der Nachfrage nach Nutzungsmdglichkeiten von Objekten im nérdlichen
Teil des Areals war im Spatherbst 2010 eine gesonderte Verwertung dieses Bereiches
(Haus 3 und 4 sowie Nebengebaude) vor der Absiedelung des im Sidabschnitt statt-
findenden Spitalsbetriebes angedacht. Einer diesbeziglich durchgefihrten Mach-
barkeitsstudie zur gesonderten Verwertung des Nordareals zufolge ware ohne er-
hebliche Bau- und Umsiedlungskosten fir den Krankenanstaltenverbund lediglich

eine Verwertung des Hauses 3 realisierbar gewesen.

Im selben Zeitraum beauftragte die WSE eine Grundlagenstudie zum Denkmalschutz

betreffend die vier Hauser. Diese sollte neben der Erstellung einer Bestandsanalyse
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das Nutzungspotenzial in Bezug auf eine Wohnnutzung fir samtliche Objekte unter-

suchen.

In Bezug auf eine geplante Verwertung des unbebauten Teiles durch die Magistrats-
abteilung 69 schlug die WSE vor, den angrenzenden Bereich der Nebengebdude vom
Krankenanstaltenverbund der genannten Magistratsabteilung zu Gbertragen, da dies
zu einer stadtebaulich besseren Gesamtbebauung fihren wirde. In weiterer Folge
blieb diese Anregung jedoch unbeachtet, zumal auch eine von der Magistratsabtei-

lung 11 verwaltete Liegenschaft zwischen den genannten Grundsticken lag.

5.4 Aktivitaten im Jahr 2011

5.4.1 Im Februar 2011 richtete die Bezirksvertretung des 18. Wiener Gemeindebezir-
kes einen einstimmig angenommenen Antrag an den damaligen Birgermeister und
die damals fir die Geschaftsgruppe Stadtentwicklung, Verkehr, Klimaschutz, Ener-
gieplanung und Birgerinnenbeteiligung zustiandige amtsfihrende Stadtratin und
Vizebirgermeisterin, eine zentrale Planungsstelle fir die Nachnutzung des Semmel-
weis-Areals zu bestimmen. Dieser wurde damit begrindet, dass sich das Areal in der
Verwaltung mehrerer Dienststellen der Stadt Wien befande und zudem fir einen Teil
bereits ein Planungsauftrag an die WSE vergeben worden sei. Die damalige Vizebir-
germeisterin teilte daraufhin einerseits mit, dass fUr weitere Planungsiberlegungen
der gultige Flachenwidmungs- und Bebauungsplan mal3geblich sei. Andererseits
dauere der Planungsprozess noch an. Daraus resultierende Erkenntnisse, sofern sie
stadtplanerische Relevanz besitzen, wirden danach von der zustdndigen Magistrats-

abteilung mit dem Bezirk koordiniert werden.

5.4.2 Die Berichte der WSE zeigten, dass im ersten Quartal 2011 vier Interessenbe-
kundungen vorlagen, von denen zwei aus dem Bildungsbereich stammten. Daher
beauftragte die WSE wegen des regen Interesses am Haus 3 und dessen annahern-
der Bestandsfreiheit einen Sachverstandigen mit der Erstellung eines Gutachtens zur
Ermittlung eines Verkehrswertes bzw. eines angemessenen Mietzinses unter der An-

nahme der WeiterfUhrung als Schule bzw. Bildungseinrichtung.
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5.4.3 Die bereits erwdhnte Grundlagenstudie zum Denkmalschutz einschlieBlich der
Bestandsanalyse (s. Punkt 5.3.2) wurde im zweiten Quartal des Jahres 2011 fertigge-
stellt. Im Ergebnis ermittelte der Sachverstindige ein Potenzial von rd. 14.600 m?
Wohnnutzflache unter der Voraussetzung, dass Dachgeschossausbauten sowie Zu-
bauten in den vier Hausern erfolgen wirden. Ebenso lag das Verkehrswertgutachten
fUr das Haus 3 vor. Dieses ergab einen Verkehrswert von 4,67 Mio. EUR bzw. einen
angemessenen monatlichen Mietzins fUr das Bestandsgebaude in der Héhe von
rd. 24.300,-- EUR.

Zu diesem Zeitpunkt lagen sechs firmenmaRig gezeichnete Interessenbekundungen
vor, wovon eine die Standortsuche fir ein Musikschulprojekt betraf. Dessen Vermitt-
lung an die WSE erfolgte durch die Wirtschaftsagentur Wien, die v.a. als Ansprech-
stelle fUr internationale Betriebsansiedelungen in Wien fungierte. Das Projekt wurde
von dieser als Vorhaben von standortpolitischer Bedeutung eingeschatzt, was z.B.
mit der Schaffung von Arbeitspldtzen und dem Vorliegen von Businessplanen, die
keine 6ffentlichen Férderungen beinhalteten, begrindet wurde. Die gegensténdliche
Interessenbekundung enthielt eine Projektbeschreibung fir eine internationale Schu-
le mit Musikschwerpunkt fur 12- bis 18-jahrige Kinder mit Internatsbetrieb. Der ge-
plante Nutzungsbeginn war mit September 2012 vorgesehen. Der Projektablauf war
in vier Phasen gegliedert, die im Endstadium den Erwerb aller Objekte auf dem Ge-
lande des Krankenanstaltenverbundes sowie der Pavillons des ehemaligen Charlotte
BUhler-Heimes vorsahen. Anzumerken war, dass bereits im August 2010 It. einem
Schreiben des damaligen amtsfGhrenden Stadtrates fur Bildung, Jugend, Information
und Sport die Stadt Wien den Bemihungen um das Musikschulprojekt "Gberaus posi-

tiv" gegeniberstand.

5.4.4 Mit einem einstimmigen Beschluss richtete die Bezirksvertretung des 18. Wiener
Gemeindebezirkes im dritten Quartal 2011 ein Ersuchen an die damalige amtsfihren-
de Stadtratin fir Gesundheit und Soziales sowie die beiden damaligen amtsfihren-
den Stadtrate fUr Bildung, Jugend, Information und Sport sowie Wohnen, Wohnbau
und Stadterneuerung. DemgemaR sollten fir den Fall von Wohnraumschaffung auf

dem Semmelweis-Areal in ausreichendem Mal} geférderte Wohnungen sowie Woh-
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nungen nach dem Konzept "Mehr-Generationen-Wohnen" errichtet werden. Weiters
sollte das bisher als Schule genutzte Objekt auch kinftig fir diesen Zweck zur Verfi-
gung stehen. Die Angesprochenen stimmten den Vorschlagen prinzipiell zu, verwie-
sen jedoch auf noch erforderliche Planungen bzw. auf Entscheidungen, die zu einem

spateren Zeitpunkt getroffen wiirden.

Mit Ende dieses Quartals lagen bereits neun externe Interessenbekundungen vor,
wobei eine Verwertungsentscheidung fur das Haus 3 von der Errichtung eines Kin-
dergartens in Teilen dieses Gebadudes durch die Magistratsabteilung 10 abhangig
gemacht wurde. Wie aus den Unterlagen hervorging, war vom Krankenanstaltenver-

bund weiterhin die DurchfUhrung eines Bietverfahrens vorgesehen.

5.4.5 Mit Ende des Jahres 2011 trat gemal3 dem Quartalsbericht der WSE das Projekt
zumindest betreffend das Haus 3 vom Status der Grundlagenentwicklung in das
Verwertungsstadium ein. In einer Besprechung mit dem Krankenanstaltenverbund
empfahl die WSE eine Verwertung an "einen Investor aus dem Bildungsbereich". Im
selben Zeitraum erklarte die damalige amtsfihrende Stadtréatin fir Stadtentwicklung,
Verkehr, Klimaschutz, Energieplanung und Birgerinnenbeteiligung, dass sie sich fur
die Ansiedelung einer Musikschule auf dem Semmelweis-Areal "einsetzen" werde.
Die damalige amtsfUhrende Stadtratin fir Gesundheit und Soziales bekréftigte ihre
"Unterstitzung" fir dieses Projekt und der damalige Birgermeister fUhrte aus, dass
die Stadt Wien dem diesbeziglichen "Engagement dulerst positiv gegenibersteht"
und sich der Bedeutung der geplanten Bildungseinrichtung bewusst sei. Als ndchste
Schritte sollten die Form der Verwertung des Hauses 3 geklart und eine Einigung zwi-
schen der Magistratsabteilung 69 und dem mit dem Schulprojekt betrauten Investor

Uber den Verkauf des ehemaligen Charlotte Bihler-Heimes herbeigefihrt werden.

5.5 Aktivitaten im Jahr 2012

5.5.1 Anfang des Jahres 2012 konkretisierte die WSE in einem Schreiben an den da-
maligen Generaldirektor des Krankenanstaltenverbundes die Verwertungsempfeh-
lung auf die EigentUmergesellschaft bzw. Betreibergesellschaft der geplanten Musik-

schule. Begrindet wurde dies mit den vergleichsweise geringen Kosten fur die Be-
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standsfreimachung des Hauses 3, der sofortigen Realisierung des Kaufpreises, einer
mit dem Spitalsbetrieb zu vereinbarenden Nachnutzung und den positiven Effekten

"als Bildungseinrichtung im Hinblick auf die stadtebauliche Situation".

In einem weiteren Schritt beauftragte der Krankenanstaltenverbund mit Zustimmung
der Magistratsabteilung 69 eine Rechtsanwaltskanzlei mit der Errichtung der Kauf-
vertrage fUr das Haus 3 und die Pavillons des ehemaligen Charlotte BUhler-Heimes.
Im Rahmen der Verhandlungen zur Vertragserrichtung lehnte der Krankenanstalten-
verbund eine von der Erwerberin gewinschte vertragliche Option zum Erwerb weite-
rer Objekte ab, bot jedoch aullervertragliche Verhandlungen Uber das Areal des
Hauses 4 einschlieBBlich des im Nebengebadude untergebrachten Turnsaales an. Der
Abschluss des Verkaufes des Hauses 3 erfolgte - wie bereits im Punkt 3.3 erwahnt -
Ende Marz 2012. Die im Prifungsersuchen aufgeworfenen Fragestellungen zu die-
sem Rechtsgeschaft werden im Bericht MA 69 und Unternehmung Wiener Kranken-
anstaltenverbund, Prifung der Grundstiickstransaktionen hinsichtlich des Areals der
Semmelweis Frauenklinik, Prifungsersuchen gemaf3 § 73e Abs. 1 WStV vom 28. Juni
2018, StRH SFR - 5/18 n3her behandelt.

5.5.2 Im zweiten Quartal 2012 fanden Gesprache zur Ansiedelung eines Onkologie-
Kompetenzzentrums statt. Nachfolgend wurde auch eine Interessenbekundung an
den Hausern 1 und 2 abgegeben. Die WSE erklarte dazu, dass diese Gebdude noch
vom Krankenanstaltenverbund genutzt wirden, weshalb keine Zusicherungen zum
Erwerb der Gebaude erfolgen kdonnten. Auch bestinde durch die Musikschule Inte-

resse an diesen Objekten.

5.5.3 Im vierten Quartal 2012 beauftragte die WSE eine die Grundlagenstudie zum
Denkmalschutz ergénzende Bebauungsstudie fir den Bereich der Nebengebaude
(Werkstatten, Garage). Der gegenstédndlichen Studie war eine erzielbare Wohnnutz-

flache von rd. 3.200 m? zu entnehmen.
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5.6 Aktivitdten in den Jahren 2013 und 2014

5.6.1 Nach einer zwischenzeitlichen Reduktion auf sechs Interessentinnen bzw. Inte-
ressenten erhdhte sich die Zahl der schriftlich deponierten Interessenbekundungen
fUr den Erwerb noch nicht verwerteter Grundsticke nach Gesprachen mit Investoren
im Jahr 2013 auf neun. Unmittelbar vorgenommene verwertungsrelevante Aktivita-

ten wahrend dieses Jahres waren aus den Unterlagen nicht ersichtlich.

5.6.2 Im Janner 2014 langte ein Schreiben bei der WSE ein, in dem die K&uferin des
Hauses 3 ihr Interesse am Ankauf weiterer Gebaude dulRerte. Darin fUhrte ein Vertre-
ter der EigentUmergesellschaft aus, dass das bisherige Projekt erfolgreich sei und
mittelfristig Bedarf an den restlichen Gebauden bestinde, weil dieser Schulcampus
im Endausbau mehr als 1.000 Schilerinnen bzw. Schiler beherbergen solle. Als Absi-
cherung fir die Projektbetreibenden sollten die noch im Eigentum des Krankenan-
staltenverbundes stehenden Pavillons, nach deren Freiwerden, bevorzugt der Inte-

ressentin zu marktkonformen Preisen angeboten werden.

Nach Darstellung der WSE sollte dem Wunsch nach Ankauf weiterer Gebaude fir
Zwecke der Musikschule unter den Voraussetzungen entsprochen werden, dass die-
se Flachen zur Schulerweiterung benétigt wirden und die Eigentimergesellschaft
bereit sei, den Marktpreis zu bezahlen. Unterlagen betreffend diese offenbar vom
Krankenanstaltenverbund vorgegebenen Bedingungen konnten dem Stadtrech-

nungshof Wien nicht vorgelegt werden.

5.6.3 Zusatzlich zu den Aktivitaten der WSE lie8 der Krankenanstaltenverbund von
einem weiteren Beratungsunternehmen eine "Immobilienstrategie" erstellen. Diese
umfasste eine Analyse mehrerer kinftig nicht mehr bendtigter Liegenschaften hin-
sichtlich der zu erwartenden Liquiditatspotenziale. Zu diesen zdhlte auch die Sem-
melweis Frauenklinik. Die Untersuchungen orientierten sich ausschliel3lich an einer
spateren betriebswirtschaftlich optimalen Nutzung und bericksichtigten daher we-

der stidtebauliche, makroskonomische noch sozialpolitische Uberlegungen.
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5.6.4 Im Auftrag der Magistratsdirektion der Stadt Wien untersuchte die WSE im ers-
ten Halbjahr 2014 die Machbarkeit einer Umnutzung der Geb&dude der Klinik fur ein
Gastehaus der Wiener Universitdten. Ungeachtet dessen, dass diese Uberlegungen
grundsatzlich realisierbar erschienen, erfolgte keine Entscheidung fir eine Umset-

zung an diesem Standort.

5.7 Aktivitaten im Jahr 2015

5.7.1 Aus dem Bericht der WSE Uber das erste Quartal 2015 ging hervor, dass die Ei-
gentUmergesellschaft der Musikschule nach wie vor am Erwerb weiterer Hauser inte-
ressiert war. Der Krankenanstaltenverbund stimmte grundsatzlich der Aufnahme von
Kaufvertragsverhandlungen zu, wobei eine gemeinsame Verduf3erung aller Liegen-

schaften gewinscht wurde.

In weiterer Folge beauftragte die WSE einen Sachverstandigen mit der Verkehrswert-
ermittlung fir die Hauser 1, 2 und 4 sowie der Nebengebaude auf Basis der Grundla-
genstudien. Insgesamt wurde fur die genannten Liegenschaften ein Verkehrswert in
der H6he von 31,50 Mio. EUR ermittelt. Parallel dazu holte die WSE Bonitatsauskinfte

sowohl Uber die Betreiber- als auch die EigentUmergesellschaft der Musikschule ein.

5.7.2 Ab Mai 2015 fihrten der Krankenanstaltenverbund und die Eigentimergesell-
schaft exkl. Verkaufsverhandlungen. Dabei teilte der Krankenanstaltenverbund mit,
dass er bereit sei, diese Objekte an die EigentUmergesellschaft zu verkaufen, wenn
diese den im Jahr 2015 ermittelten Verkehrswert bezahle und sich vertraglich zu ei-
ner weiteren Schulnutzung verpflichte. Nachdem die Eigentimergesellschaft diesem
Angebot nicht ndhergetreten war, betrachtete der Krankenanstaltenverbund die ge-

genstédndlichen Verhandlungen als beendet.

Angemerkt wird dazu, dass fir eine erwartete Verwertung der Hauser 1, 2 und 4 im
Jahr 2016 der diesbezigliche Wirtschaftsplan des Krankenanstaltenverbundes einen
Erl6s in der Hohe von 18,20 Mio. EUR vorsah.

Schlief3lich endete der Werkvertrag mit der WSE mit 31. Dezember 2015, sodass
samtliche weitere Verwertungsaktivitdten ab diesem Zeitpunkt ausschlie8lich vom

Krankenanstaltenverbund selbst vorgenommen wurden.
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5.8 Uberlegungen zur weiteren Vorgehensweise im Jahr 2016

5.8.1 Anfang des Jahres 2016 reichte die Eigentimergesellschaft ein weiteres Kon-
zept fUr den Endausbau des Schulprojektes ein, welches auch die Nutzung der Hau-
ser 1, 2 und 4 beinhaltete. Unterlagen, die weitere Verhandlungen zwischen dieser
Gesellschaft und dem Krankenanstaltenverbund dokumentiert hatten, konnten dem

Stadtrechnungshof Wien nicht vorgelegt werden.

5.8.2 In Entsprechung der Erldsse zur Immobilienstrategie bekundete Mitte des Jah-
res 2016 die Magistratsabteilung 56 im Weg der Bereichsleiterin fir Immobilienstra-
tegie den Bedarf an einem Bildungsstandort in diesem Stadtteil. Zur Disposition
standen zu diesem Zeitpunkt das Areal des ehemaligen Orthopadischen Kranken-

hauses Gersthof und jenes der Semmelweis Frauenklinik.

5.8.3 Im Herbst 2016 beauftragte der Krankenanstaltenverbund das urspringlich mit
der Erstellung einer "Immobilienstrategie" betraute Beratungsunternehmen mit ei-
nem Update der bereits im Jahr 2014 untersuchten Liquiditatspotenziale
(s. Punkt 5.6.3). Zusétzlich Uberprifte die WSE in Abstimmung mit dem Krankenan-
staltenverbund die bereits durch Gutachten festgestellten Verkehrswerte auf deren
Aktualitat. Im Ergebnis wurden diese bestatigt. Im Wirtschaftsplan fir das Folgejahr
wurde fir die Verwertung der noch im Vermdgen des Krankenanstaltenverbundes
befindlichen Teile des Semmelweis-Areals ein Erlos in der Hhe von 20 Mio. EUR

budgetiert.

5.8.4 Aus einem Aktenvermerk des Krankenanstaltenverbundes war ersichtlich, dass
sich die EigentUmergesellschaft der Musikschule zum Jahreswechsel 2016/17 neuer-
lich bemihte, die Ubrigen in der Verwaltung des Krankenanstaltenverbundes ste-
henden Teile des Areals der Semmelweis Frauenklinik zu erwerben. In diesem Zu-
sammenhang bezog sie sich auf informelle Zusagen/Vorkaufsrechte der Stadt Wien,
die der Krankenanstaltenverbund gegeniber dem Stadtrechnungshof Wien jedoch

nicht bestatigte.
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5.8.5 Ebenfalls zum Jahreswechsel fand insofern eine Anderung in der Verwertungs-
strategie des Krankenanstaltenverbundes statt, als nunmehr anstatt eines Verkaufes
geplant war, Interessentinnen bzw. Interessenten Baurechte einzurdumen. Gemal
der Immobilienstrategie der Stadt Wien (s. Punkt 4.3) umfasste der Begriff der Ver-
wertung von nicht mehr bendtigten Immobilien u.a. auch die Bestellung von Baurech-
ten. Die Grinde fUr den damaligen Strategiewechsel des Krankenanstaltenverbundes
konnte der Stadtrechnungshof Wien aus den ihm vorgelegten Unterlagen nicht

nachvollziehen.

In weiterer Folge fanden Gesprache zwischen dem Krankenanstaltenverbund und
der WSE zwecks Abschluss eines weiteren Werkvertrages fur die Verwertung der
verbliebenen Liegenschaftsteile der Semmelweis Frauenklinik statt, die jedoch zu

keiner Auftragserteilung fUhrten.

5.9 Entwicklungen seit dem Jahr 2017 bis Juni 2019

5.9.11m Juni 2017 konkretisierte die Magistratsabteilung 56 ihren angemeldeten Be-
darf an einem Standort fur eine Bildungseinrichtung insofern, als sich dieser nun auf
das Haus 1 der Semmelweis Frauenklinik sowie den in einem Nebengebaude befindli-
chen Turnsaal bezog. Zeitgleich teilte die Bereichsleiterin fUr Immobilienstrategie
dem Krankenanstaltenverbund mit, dass an den Ubrigen Flachen des Areals kein Be-
darf stadtischer Dienststellen an einer kiinftigen Nutzung bestehe. Somit konnte der
Krankenanstaltenverbund gemal3 den Erldassen der Magistratsdirektion der Stadt
Wien und seinen eigenen Vorgaben (s. Punkte 4.6 und 4.7) Uber die Ubrigen Grund-

stUcke verfugen.

5.9.2 Im zweiten Halbjahr 2017 beauftragte der Krankenanstaltenverbund die Erstel-
lung von Wertermittlungsgutachten Uber die Hohe eines angemessenen Baurechts-
entgeltes fUr die Bauplatze der Hauser 1, 2 und 4 sowie der Nebengebaude. Diese
Gutachten basierten ebenfalls auf den mehrfach erwahnten Grundlagenstudien zur
moglichen Bebauung. Insgesamt ergaben diese Gutachten einen Wert von
26,45 Mio. EUR fir die genannten Immobilien. Bemerkenswert erschien, dass im
Wirtschaftsplan fir das Jahr 2018 ein Wert von 40 Mio. EUR veranschlagt wurde, der
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offensichtlich auf der Grundlage von VerdulRerungen anstatt der Einrdumung von

Baurechten ermittelt worden war.

5.9.3 Die Magistratsabteilung 56 teilte im November 2017 mit, dass alternativ auch
das Haus 2 als Schulstandort geeignet ware und ersuchte um Bekanntgabe eines
mdglichen Zeitpunktes zur Ubergabe des Gebzudes in die Verwaltung dieser Dienst-

stelle.

5.9.4 Aus einer E-Mail vom 30. Oktober 2017 geht hervor, dass zwischen den beiden
damaligen amtsfUhrenden Stadtratinnen fir Soziales, Gesundheit und Frauen sowie
fUr Stadtentwicklung, Verkehr, Klimaschutz, Energieplanung und Birgerinnenbetei-
ligung vereinbart worden war, die grundsatzliche Planung der Verwertung stets im
Einvernehmen zwischen dem Krankenanstaltenverbund und einem damaligen Mit-
glied des Wiener Gemeinderats vorzunehmen. Demgemal3 fand im Dezember 2017
eine Besprechung zwischen dem Genannten, leitenden Mitarbeitenden des Kranken-
anstaltenverbundes sowie einem Mitarbeitenden des Biros der Geschaftsgruppe
Soziales, Gesundheit und Frauen statt. Dem diesbeziglichen Aktenvermerk waren
die Rahmenbedingungen der geplanten Verwertung zu entnehmen. Diese beinhalte-
ten insbesondere die Ausschreibung durch ein 6ffentliches Bietverfahren, die M6g-
lichkeit einer offenen, gemischten Nachnutzung einschlieBlich der Begrindung von
Wohnungseigentum fir die Dauer des Baurechtes sowie die Sicherstellung von 6f-

fentlichen Querungsmaglichkeiten der betroffenen Grundsticke.

Bei einer Besprechung in der Bezirksvorstehung des 18. Wiener Gemeindebezirkes
wurde der Wunsch nach einer Vergabe im Baurecht sowie einer weitestmdglichen
offentlichen Nutzung geduRert, wobei die Erhaltung des 6ffentlichen Durchganges

durch die Baurechtsnehmenden erfolgen sollte.

5.9.5 Im Juni 2018 beauftragte der Krankenanstaltenverbund eine Anwaltskanzlei mit
der Begleitung bzw. der DurchfGhrung des Verwertungsverfahrens. Dazu wurden
u.a. ein beihilfenrechtliches Gutachten, der Entwurf eines Baurechtsvertrages sowie

Unterlagen fUr das Bietverfahren erstellt.
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5.9.6 Mitte Juli 2018 verfigte der amtsfUhrende Stadtrat fir Soziales, Gesundheit
und Sport, dass die Verwertung mehrerer Liegenschaften des Krankenanstaltenver-
bundes und somit auch des Areals der Semmelweis Frauenklinik mit sofortiger Wir-
kung auszusetzen sei, da Grundsticksverwertungen nicht zu den Kernkompetenzen
des Krankenanstaltenverbundes zdhlen und daher von anderen Einrichtungen der

Stadt Wien vorzunehmen seien.

Ubereinstimmend damit budgetierte der Krankenanstaltenverbund im Gegensatz zu
den Vorjahren im Wirtschaftsplan fur das Jahr 2019 keine Erlose aus der Verwertung

des Semmelweis-Areals.

5.9.7 Im September 2018 beschloss der Gemeinderat, unter Anwendung der Bauord-
nung fir Wien Uber das gesamte Areal eine zeitlich begrenzte Bausperre zu verhan-
gen. Bei der Bearbeitung des kinftigen Flachenwidmungsplanes und des Bebau-

ungsplanes sollten u.a. folgende wesentliche Ziele bericksichtigt werden:

- Vorsorge fur Flachen fir den erforderlichen Wohnraum,

- Vorsorge fir Flachen fur der Offentlichkeit dienende Einrichtungen, insbesondere
fur Bildungs-, Sport-, kulturelle, religicse, soziale, sanitdare und Sicherheitszwecke
sowie fir Zwecke der 6ffentlichen Verwaltung und

- HerbeifUhrung eines den zeitgemafen Vorstellungen entsprechenden ortlichen
Stadtbildes und Gewahrleistung des Bestandes von Gebieten, die wegen ihres o&rtli-

chen Stadtbildes in ihrem duRReren Erscheinungsbild erhaltungswirdig sind.

5.9.8 Als Konsequenz der im Punkt 5.9.6 angefUhrten Weisung betreffend die Aus-
setzung der Verwertung durch den Krankenanstaltenverbund folgten im Herbst
2018 Uberlegungen zur Erarbeitung eines Verwaltungsibereinkommens zwischen
der Unternehmung und der Magistratsabteilung 69. Diese hatten die Ubertragung
aller nicht mehr bendtigten Areale an die letztgenannte Dienststelle zum Ziel. Kurz
danach wurde von der Intention zur Erstellung eines solchen Gesamtabkommens zu-

gunsten einzelner Verwaltungsibereinkommen abgegangen.
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5.9.9 Im April 2019 wies der amtsfUhrende Stadtrat fUr Soziales, Gesundheit und
Sport den Krankenanstaltenverbund an, die juristische und technische Umsetzung
der Ubertragung der nicht mehr benétigten Liegenschaftsteile der Semmelweis

Frauenklinik an die Magistratsabteilung 69 in die Wege zu leiten.

Im Folgemonat teilte die Magistratsabteilung 56 im Rahmen eines sogenannten Im-
mobilien Jour fixes mit, dass aufgrund gednderter Planungsgrundlagen die Nutzung

eines Pavillons der Semmelweis Frauenklinik obsolet sei.

Beim Abschluss der Prifungshandlungen durch den Stadtrechnungshof Wien im Ju-
ni 2019 befand sich das verbliebene Areal der ehemaligen Semmelweis Frauenklinik

nach wie vor noch in der Verwaltung des Krankenanstaltenverbundes.

6. Monetire Aspekte im Zusammenhang mit den Verwertungsaktivititen der Un-
ternehmung Wiener Krankenanstaltenverbund

6.1 Aufwendungen und Erl6se

Hinsichtlich der Verwertung der dem Krankenanstaltenverbund zuzurechnenden
Immobilien auf dem Semmelweis-Areal erhob der Stadtrechnungshof Wien die damit
im Zusammenhang stehenden liquiditatswirksamen Aufwendungen. Die Darstellung
enthalt ausschlief’lich die Aufwendungen fir externe Unternehmen, da der Kranken-
anstaltenverbund seine internen Aufwendungen zu Verwertungsvorgangen (wie z.B.
den damit verbundenen Personalaufwand) nicht gesondert auswies. Aufwendungen
fir die Entwicklung einer Immobilienstrategie des Krankenanstaltenverbundes sind
ebenfalls nicht bericksichtigt, da die das Areal der ehemaligen Semmelweis Frauen-
klinik betreffenden anteiligen Aufwendungen nicht direkt zuordenbar waren. Der
Betrachtungszeitraum umfasste die Jahre 2010 bis 2018, weshalb die Aufwendungen
fUr die schon zuvor erfolgte VeraufRerung des Personalwohnhauses ebenfalls nicht
bericksichtigt sind. Die nachstehende Tabelle zeigt fir den angefihrten Zeitraum
die Entwicklung der Aufwendungen des Krankenanstaltenverbundes im Zusammen-
hang mit seinen Verwertungsaktivitdten, wobei in den Jahren 2013 und 2016 keine

derartigen Aufwendungen anfielen (Betrége in EUR, exkl. USt).
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Tabelle 1: Verwertungsaufwendungen

Art der Aufwendungen 2010 20M 2012 2014 2015 2017 2018
Entwicklungs-

tatigkeiten WSE 17.000,00 | 40.000,00 - -| 13.000,00 - -
Honorare WSE 58.000,00 | 116.000,00 | 116.000,00 - - - -
Verwertungsauf-

wendungen Kranken-

anstaltenverbund - - 6.250,00 14.024,70 - 19.961,79 34.463,80
Summe
Aufwendungen 75.000,00 | 156.000,00 | 122.250,00 14.024,70 13.000,00 19.961,79 | 34.463,80

Quelle: Daten des Krankenanstaltenverbundes, Darstellung: Stadtrechnungshof Wien

Die Position Entwicklungstatigkeiten WSE zeigt die Kosten der von ihr beauftragten
Leistungen, wie z.B. Vermessungen und Begutachtungen durch Dritte. Bei der Positi-
on Honorare WSE handelt es sich um die internen Kosten der WSE, die vertragsge-
mal in drei pauschalierten Teilbetragen abgegolten wurden. Die Verwertungskosten
Krankenanstaltenverbund enthielten im Wesentlichen die Honorare fiur von ihm di-
rekt beauftragte Anwaltsleistungen sowie die Kosten fur neuerliche Wertermitt-

lungsgutachten.

Insgesamt erwuchsen dem Krankenanstaltenverbund im Betrachtungszeitraum rd.
435.000,-- EUR an externen Aufwendungen fir Verwertungsaktivitdten. Diesen
stand zum Zeitpunkt der Einschau ein fir das Haus 3 erzielter Verkaufserl6s in der

Hohe von 5 Mio. EUR gegeniber.

Der Vollstandigkeit halber war anzumerken, dass diese Verwertungsaktivitaten auch
zum Verkauf des ehemaligen Charlotte Bihler-Heimes an die Eigentimergesellschaft
der Musikschule durch die Stadt Wien - vertreten durch die Magistratsabteilung 69 -
fUhrten (s. Punkt 3.3).

6.2 Ausblick

Zum Ende der Einschau stellte der Krankenanstaltenverbund Mitte Juni 2019 den
Krankenhausbetrieb in der Semmelweis Frauenklinik nach Ubersiedlung von dessen
medizinischen Einrichtungen in das Krankenhaus Nord ein. Durch die bis zu diesem
Zeitpunkt nicht vorliegende Entscheidung in Bezug auf die Verwertung des Areals

waren fur die ungenutzten Objekte weiterhin laufende Aufwendungen (Sicherung
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vor Vandalismus oder Witterungseinflissen, Beheizung, Winterdienst etc.) durch den

Krankenanstaltenverbund zu tatigen.

7. Zusammenfassende Feststellungen

7.1 Erlasse der Unternehmung Wiener Krankenanstaltenverbund

Wie aus den Erldssen des Krankenanstaltenverbundes zu immobilienrelevanten Vor-
gangen (s. Punkt 4.7) hervorging, sahen diese bei VerduRerungen grundsatzlich die
DurchfUhrung transparenter Verfahren zur Erzielung eines angemessenen Erloses
vor. Festzuhalten war vom Stadtrechnungshof Wien allerdings, dass in der zuletzt
herausgegebenen Dienstanweisung aus dem Jahr 2018 nur mehr verpflichtend eine

Wertermittlung durch einen Sachverstandigen vorgesehen war.

7.2 Verwaltungszustandigkeiten

Die Zustandigkeiten fir die Verwaltung des berichtsgegenstandlichen Areals lagen
im gesamten Betrachtungszeitraum bei verschiedenen Einrichtungen der Stadt Wien.
Obwohl Aktivitaten bzw. Anregungen unterschiedlicher Stellen - wie der Magjistrats-
abteilung 69, der WSE oder der Bezirksvertretung - eine Gesamtplanung hinsichtlich
der Nachnutzung bzw. eine Gesamtverwertung des Areals zum Ziel hatten, waren

derartige Bemiihungen nicht realisiert worden.

Dazu war festzuhalten, dass die auf mehrere Dienststellen der Stadt Wien aufgeteil-
ten Verwaltungszustandigkeiten bzgl. des gesamten Areals sowie Verzégerungen bei
der Absiedelung der ehemaligen Semmelweis Frauenklinik allerdings ein solches

Vorhaben erschwerten.

Der Magistratsabteilung 69 und dem Krankenanstaltenverbund wurde daher emp-
fohlen, kinftig in dhnlich gelagerten Fallen durch entsprechende Malinahmen eine
gesamthafte Verwertung der durch die Stadt Wien verwalteten Grundstiicke sicher-

zustellen.
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7.3 Uberlegungen zur Nachnutzung

Mehrere Dokumente, wie z.B. das erste Verkehrswertgutachten aus dem Jahr 2008
oder die Grundlagenstudien zum Denkmalschutz, gingen von einer Nutzung fir
Wohnzwecke der bestehenden Gebaude sowie der entsprechend gewidmeten un-
bebauten Flachen aus. Das im Jahr 2011 erstellte Verkehrswertgutachten
(s. Punkt 5.4.2) wurde hingegen unter der Pramisse einer ausschlieBlichen Nutzung
als Bildungseinrichtung beauftragt. Die Verkehrswertgutachten aus den Jahren 2015
und 2017 gingen erneut von einer Nutzung fir Wohnzwecke der bestehenden Ge-

baude sowie der entsprechend gewidmeten unbebauten Flachen aus.

7.4 Art der Verwertung
Die Prifung zeigte weiters, dass der Krankenanstaltenverbund stets ein Bietverfah-
ren zur Verwertung intendiert hatte, wobei der Verkauf des Hauses 3 ohne ein sol-

ches auf der Grundlage eines Verkehrswertgutachtens erfolgte.

Nachdem der Verkauf der restlichen Pavillons der ehemaligen Semmelweis Frauen-
klinik an den Kaufer des o.a. Objektes nicht zustande kam, praferierte der Kranken-
anstaltenverbund erneut eine Verwertung im Weg eines 6ffentlichen Bietverfahrens.

Nunmehr war anstatt eines Verkaufes die Einrdumung von Baurechten vorgesehen.

Dazu empfahl der Stadtrechnungshof Wien dem Krankenanstaltenverbund, kinftig
derartige weitreichende Entscheidungen sachlich zu begrinden und entsprechend

zu dokumentieren.

7.5 Verwertungsstrategien

Der Stadtrechnungshof Wien vermisste eine konsistente Strategie hinsichtlich der
Nachnutzung des gesamten Areals nach SchlieBung des Charlotte Buhler-Heimes
und der Beendigung des Spitalsbetriebes infolge der im Betrachtungszeitraum mehr-
fach wechselnden Zielsetzungen in Bezug auf dessen Verwertung. So stand zu Be-
ginn des Betrachtungszeitraumes die Erzielung eines méglichst hohen Verkaufserl6-
ses im Rahmen der Mdglichkeiten der bestehenden Flachenwidmung fir Wohnzwe-

cke im Vordergrund, wahrend spater eine Fokussierung auf die Verwertung bzw.
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Nachnutzung als Bildungseinrichtung erkennbar war. Der Stadtrechnungshof Wien
gewann im Zuge seiner Einschau den Eindruck, dass sich diese Anderung der Nut-
zungsstrategie nicht zuletzt auch auf der Beurteilung des Musikschulprojektes als
Vorhaben von standortpolitischer Bedeutung begriindete. Schliefllich deuteten die
zwischenzeitlich aufgenommenen Vorbereitungshandlungen fir eine Verwertung

der Ubrigen Flachen erneut auf eine geplante Nutzung zu Wohnzwecken hin.

7.6 Aussetzung der Verwertung

7.6.1 Aufgrund der Aussetzung der Immobilienverwertungen auf dem Geldande der
ehemaligen Semmelweis Frauenklinik und der bestehenden Absicht einer Ubertra-
gung dieser Objekte an den Magistrat der Stadt Wien erkannte der Krankenanstal-

tenverbund fir sich in Bezug auf die Verwertung keine Zusténdigkeit mehr.

Zum Ende der Einschau durch den Stadtrechnungshof Wien war festzustellen, dass
zu diesem Zeitpunkt grundsatzliche Uberlegungen fir die weitere Vorgehensweise
vorlagen, wobei sich durch den zuletzt erfolgten Verzicht der Magistratsabteilung 56
auf eine Nachnutzung von Teilen des Areals die Rahmenbedingungen fir dessen

zweckmaBige und wirtschaftliche Verwertung neuerlich gedandert hatten.

7.6.2 Die geltende Geschaftseinteilung fir den Magistrat der Stadt Wien bestimmte,
dass die Magistratsabteilung 69 fir die Begutachtung der Zweckmaligkeit der Ver-
wertung von nicht mehr fir die Erfillung der Kernaufgaben bendtigten Immobilien
zustandig war. Weiters oblag ihr, soweit dies nicht dem Krankenanstaltenverbund
vorbehalten war, die Funktion der EigentUmervertreterin, die auch bebaute und un-

bebaute stadtische Liegenschaften zu verdul3ern hatte.

Die Erhebungen des Stadtrechnungshofes Wien ergaben, dass am Ende der Einschau
keine Dienststelle der Stadt Wien mehr einen Bedarf an Immobilien auf dem Areal der

ehemaligen Semmelweis Frauenklinik angemeldet hatte.

Infolge dessen sowie in Anbetracht der laufend zu tadtigen Aufwendungen fur die

nunmehr ungenutzten Immobilien wurden dem Krankenanstaltenverbund und der
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Magistratsabteilung 69 empfohlen, zigig samtliche erforderliche Schritte fir eine

wirtschaftliche Verwertung zu setzen.

8. AbschlieBende Beantwortung der Fragen des Priifungsersuchens
Nachstehend ging der Stadtrechnungshof Wien auf die im Punkt 1.1 dargestellten

Fragestellungen des Prifungsersuchens ein.

8.1 Frage zur kiinftigen Verwendung der drei Pavillons bzw. des restlichen Areals

Wie bereits mehrfach erwahnt, verfigte im Sommer 2018 der amtsfUhrende Stadtrat
fUr Soziales, Gesundheit und Sport im Anschluss an die zuletzt vom Krankenanstal-
tenverbund intendierte Verwertung der Grundsticke in Form von Baurechten eine
Aussetzung der Liegenschaftsverwertung. Zum Ende der Einschau des Stadtrech-
nungshofes Wien bestand von keiner stadtischen Einrichtung mehr Bedarf an Objek-
ten am Areal der ehemaligen Semmelweis Frauenklinik. Es war daher nunmehr von
keiner - zumindest teilweisen - Nachnutzung des Areals durch die Stadt Wien, son-
dern von dessen gesamthafter Verwertung - sei es in Form von Verkadufen oder der

Einrdumung von Baurechten - auszugehen.

8.2 Frage zum Vorliegen eines (aktuellen) Nachnutzungskonzeptes

Im Betrachtungszeitraum verfolgte der Krankenanstaltenverbund mehrfach wech-
selnde Zielsetzungen zur Nachnutzung des Areals der ehemaligen Semmelweis Frau-
enklinik. So zeigten einzelne Handlungen, wie z.B. die Beauftragung zur Ermittlung
eines Baurechtszinses bzw. Verhandlungen mit der Magistratsabteilung 56, dass fur
die in der Verwaltung des Krankenanstaltenverbundes stehenden Flachen einerseits
eine Bildungsnutzung und andererseits eine Nutzung fir Wohnzwecke vorgesehen

waren.

Insgesamt zeigte jedoch die Prifung, dass fur das zum Zeitpunkt der Einschau nicht
mehr vom Krankenanstaltenverbund genutzte Areal der ehemaligen Semmelweis

Frauenklinik kein konkret ausgestaltetes Nachnutzungskonzept vorlag.
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8.3 Frage hinsichtlich Zusagen oder Absprachen zum verbliebenen Krankenhaus-
Areal sowie der diesbeziglich involvierten Stellen

8.3.1 Wie der Stadtrechnungshof Wien erhob, unterstiUtzte die Wirtschaftsagentur
Wien seit dem Sommer 2010 die Ansiedelung der Musikschule am Areal der Sem-

melweis Frauenklinik.

Der damalige Birgermeister sowie drei damalige amtsfihrende Stadtratinnen bzw.

Stadtrate unterschiedlicher Geschaftsgruppen befirworteten dieses Projekt.

Wie dazu der Stadtrechnungshof Wien ebenso in Erfahrung brachte, fihrten der
Krankenanstaltenverbund und die Magistratsabteilung 69 die konkreten Verkaufs-
verhandlungen, wobei unterstitzend die WSE sowie Rechtsanwalte bzw. Notare bei-

gezogen worden waren.

8.3.2 Bereits seit Abgabe der ersten Interessenbekundung &ulRerten "Investo-
ren/EigentUmer/Initiatoren" der Musikschule mehrfach die Absicht, auch die restli-
chen Gebaude auf dem Areal erwerben zu wollen. Im Rahmen der Verkaufsverhand-
lungen fur das Haus 3 sowie das ehemalige Charlotte Bihler-Heim bekundeten Ver-
treter der EigentUmergesellschaft in diesem Sinn den Wunsch nach Abschluss eines
Optionsvertrages fur den Erwerb der weiteren Immobilien, was vom Krankenanstal-

tenverbund jedoch abgelehnt wurde.

Der von der Eigentimergesellschaft der Musikschule mehrfach geduf3erte Wunsch,
weitere Objekte erwerben zu wollen, fihrte ab Mai 2015 zu exklusiv gefihrten Ver-
kaufsverhandlungen mit dem Krankenanstaltenverbund. Zum Jahresende endeten
diese ergebnislos, da hinsichtlich der Preisvorstellungen und der zusatzlichen Bedin-

gungen keine Einigung erzielt werden konnte.

8.3.3 Unterlagen, die danach weitere Verhandlungen zwischen den genannten Betei-
ligten dokumentiert hatten, lagen dem Stadtrechnungshof Wien nicht vor. Weiters
konnten ab dem Jahr 2016 keine "rechtlich verbindlichen oder auch unverbindlichen

Zusagen/Absprachen" in Erfahrung gebracht werden. Auch die Entscheidungen des
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Krankenanstaltenverbundes, Gutachten zur Ermittlung eines angemessenen Bau-
rechtszinses einzuholen und Vorbereitungen fir ein Bietverfahren zu treffen, deute-

ten auf keine derartigen Zusagen hin.

9. Feststellung

Die Einschau des Stadtrechnungshofes Wien zeigte, dass in den Erldssen seit dem
Jahr 2016 die frihere Praferenz des Krankenanstaltenverbundes zur DurchfGhrung
eines 6ffentlichen Bietverfahrens bei Liegenschaftsverkaufen nicht mehr ausdrick-

lich vorgesehen war.

10. Zusammenfassung der Empfehlungen

Empfehlungen an die Unternehmung Wiener Krankenanstaltenverbund

Empfehlung Nr. 1:

Der Krankenanstaltenverbund und die Magistratsabteilung 69 mogen bei kiinftigen
Verwertungsnotwendigkeiten von Immobilien durch entsprechende MalRnahmen
eine gesamthafte Verwertung von durch die Stadt Wien verwalteten Grundsticken

sicherstellen (s. Punkt 7.2).

Stellungnahme der Unternehmung Wiener Krankenanstalten-

verbund:

Der Krankenanstaltenverbund ist in erster Linie Gesundheits-
dienstleister, der seine Zustandigkeit fUr Liegenschaftsangele-
genheiten kinftig aus Wirtschaftlichkeitsgrinden primar auf je-
ne Grundsticke ausrichtet, die er fUr den Spitals- und Geriatrie-
betrieb unmittelbar bendtigt. Um eine gesamthafte, zweckma-
Rige Nutzung und allfdllige Nachnutzung sicherzustellen, wird
selbstverstandlich auch kinftig die Immobilienstrategie der

Stadt Wien bericksichtigt.

Empfehlung Nr. 2:
Der Krankenanstaltenverbund sollte weitreichende Entscheidungen sachlich be-

grinden und entsprechend dokumentieren (s. Punkt 7.4).
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Stellungnahme der Unternehmung Wiener Krankenanstalten-

verbund:

Dieser Empfehlung wird kinftig bei Rechtsgeschaften zur wirt-
schaftlichen und zweckmalRigen Verwertung von Liegenschaf-
ten nicht nur in Form von kurzen Aktenvermerken, sondern in
Form von schlUssig nachvollziehbaren Begrindungen nachge-

kommen.

Der Krankenanstaltenverbund und die Magistratsabteilung 69 sollten zUgig samtli-

che erforderliche Schritte fir eine wirtschaftliche Verwertung des Areals der Sem-

melweis Frauenklinik setzen (s. Punkt 7.6.2).

Stellungnahme der Unternehmung Wiener Krankenanstalten-

verbund:

Der Krankenanstaltenverbund hat im Rahmen seiner Kompe-
tenz alle Veranlassungen getroffen, die eine zigige Verwertung
des vormaligen Spitalsareals unterstitzen und wird diesen Pro-
zess im Interesse der Stadt Wien auch weiterhin konstruktiv un-

terstUtzen.

Empfehlungen an die Magistratsabteilung 69

Empfehlung Nr. 1:

Die Magistratsabteilung 69 und der Krankenanstaltenverbund mdgen bei kiinftigen

Verwertungsnotwendigkeiten von Immobilien durch entsprechende MalRnahmen

eine gesamthafte Verwertung von durch die Stadt Wien verwalteten Grundsticken
sicherstellen (s. Punkt 7.2).

Stellungnahme der Magistratsabteilung 69:

Im gegenstandlichen Fall war eine gesamthafte Verwertung des
Areals kaum mdglich, da bis zuletzt unterschiedliche mehrfach

geanderte Rahmenbedingungen auch hinsichtlich mdglicher
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Nachnutzungen und Bedarfsmeldungen seitens der einzelnen
Dienststellen des Magistrats der Stadt Wien, fir unterschiedli-
che Bereiche des Gesamtareals vorlagen, was einer langerfristi-
gen Planung hinderlich war und eine diesbeziigliche Koordinati-

on erschwerte.

Daher war es sehr schwierig, zu irgendeinem Zeitpunkt
ein ernsthaftes und zum Vorteil der Stadt Wien gereichendes
(Kauf-)Interesse an dem Gesamtareal zu erwecken, es mangelte

also schon an einem prasumtiven Vertragspartner.

Der Empfehlung, bei kinftigen Verwertungsnotwendigkeiten
von Immobilien durch entsprechende MalRnahmen eine ge-
samthafte Verwertung durch die von der Stadt Wien verwalte-
ten Grundsticke sicherzustellen, wird unter Bedachtnahme auf
den Einzelfall und Bericksichtigung der immobilienstrategi-

schen Ziele der Stadt Wien nachgekommen werden.

Die Magistratsabteilung 69 und der Krankenanstaltenverbund sollten zlUgig samtli-

che erforderliche Schritte fir eine wirtschaftliche Verwertung des Areals der Sem-

melweis Frauenklinik setzen (s. Punkt 7.6.2).

Stellungnahme der Magistratsabteilung 69:

Der Empfehlung, zigig samtliche erforderliche Schritte fir eine
wirtschaftliche Verwertung des Areals der Semmelweis Frauen-
klinik zu setzen, wird kinftig in einem noch héheren Bemihen

nachgekommen werden.

Der Stadtrechnungshofdirektor:
Dr. Peter Pollak, MBA
Wien, im Janner 2020



