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KURZFASSUNG

Der Rathausklub Wien der neuen Volkspartei, OVP Gemeinderditinnen bzw. Gemeinde-
réite stellte gemdl8 § 73e Abs. 1 erster Satz der Wiener Stadtverfassung das Ersuchen, der
Stadtrechnungshof Wien mége besondere Akte der Gebarungs-, Subventions- und Be-

triebskontrolle betreffend die Errichtung der Wien Holding Arena durchfihren.

Die Fragestellungen des Priifungsersuchens umfassten in diesem Zusammenhang, dass
generell die Pléne zur Errichtung der Wien Holding Arena, die Finanzierung dieses Projek-
tes sowie sdmtliche bisherigen Vorbereitungsarbeiten einer Prifung zu unterziehen wd-

ren.

Die Besonderheit dieser Priifung des Stadtrechnungshofes Wien lag darin, dass sich das
Projekt Wien Holding Arena im Priifungszeitraum noch in der Entwicklungs- bzw. Vorbe-
reitungsphase befand. Die Erhebungsphase des Stadtrechnungshofes Wien dauerte von
Februar bis Ende April 2021, wobei spdéitere Projektphasen somit auch nicht in die Priifung

des gegenstdndlichen Berichtes miteinbezogen werden konnten.

Aus Sicht der Stadt Wien und der Wien Holding Gesellschaft mit beschrénkter Haftung
benétigt Wien, um den kommenden Bedirfnissen mit entsprechender Modernitét und
Qualitdt begegnen zu kénnen, eine moderne, zeitgemdlBe High-Level-Multifunktionsa-
rena (, WH Arena”) um Wien zum fihrenden Entertainment-Standort Europas zu machen.
Zur Umsetzung dieses Vorhabens griindete die Wien Holding GmbH als Alleingesellschaf-
terin die ,WH Arena Projektentwicklung GmbH".

Die Einschau in die Unterlagen zeigte, dass von Firmen bereits Vorleistungen, beispiels-
weise hinsichtlich der Standortbewertungen sowie der Machbarkeitsstudie zu dem Pro-
jekt erbracht wurden. Ebenso fanden Befragungen der Eventbranche, verschiedenerer
Veranstaltungsunternehmen und den Vertretenden verschiedener Sportarten statt. Dar-

Uber hinaus wurden Vergabeverfahren beispielsweise zur Erlangung der ,begleitenden
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Kontrolle" und ,Projektsteuerung und értliche Bauaufsicht” durchgefihrt. Im Zuge eines

Realisierungswettbewerbs wurde eine Architektengemeinschaft ermittelt und beauftragt.

Festgehalten wurde, dass im Prifungszeitraum ein von der begleitenden Kontrolle im
Jénner 2020 erstelltes ,,Konzept zum Kostenrahmen" vorlag. Demnach wurden in dieser
ersten Berechnung die Gesamtkosten mit rund. 742 Millionen Euro - valorisiert bis ins Jahr
2026 - ausgewiesen (Preisbasis Dezember 2019). Zum Erstellungszeitraum wurde die
Schwankungsbreite mit +/- 30 % angegeben. In diesem Konzept wurde allerdings die Kos-

tengruppe O (Grund) mit O Euro ausgewiesen.

Seitens des Eigentimervertreters der Projektentwicklungsgesellschaft wurde basierend
auf dem ,Konzept zum Kostenrahmen" fir den Realisierungswettbewerb ein ,Kostende-
ckel” fir die Kostenbereiche Rohbau, Technik, Ausbau und AulSenanlagen von 250 Milli-
onen Euro (Stand Dezember 2019) festgelegt. Anzumerken war, dass beispielsweise die
Fléichen fiir etwaige zusdtzliche Biro- bzw. Hotelnutzungen sowie komplementdre Ein-
richtungen und die Reserve nicht enthalten waren. Diese Einrichtungen wdren optional zu

beauftragen.

Die bisherige Finanzierung des Projektes erfolgte ausschliefSlich durch die Wien Holding
Gesellschaft mit beschrdnkter Haftung in Abstimmung mit und Genehmigung durch den
Aufsichtsrat der Wien Holding Gesellschaft mit beschrdnkter Haftung. Ein entsprechend
dem derzeitigen Projektstand ausgearbeitetes ,Finanzierungsziel” bzw. ein ,Finanzie-
rungsrahmen” in Vorbereitung fir den zu erstellenden ,Finanzierungsplan® fir die Errich-

tung der ,,WH Arena”wurden nicht vorgelegt.

Die Frage beziiglich der Geschdftsfiihrung der Projektentwicklungsgesellschaft fihrte zu
Empfehlungen hinsichtlich der Gestaltung der Dienstvertréige und der Weiterverrechnung

bzw. Zuordnung von Gehaltskosten.
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Der Stadtrechnungshof Wien unterzog aufgrund eines Ersuchens gemal § 73e Abs. 1
der Wiener Stadtverfassung vom 17. Dezember 2020 die Plane zur Errichtung der
Wien Holding Arena sowie die Finanzierung dieses Projekts einer Prifung und teilte
das Ergebnis seiner Wahrnehmungen nach Abhaltung einer diesbeziglichen Schluss-
besprechung der gepriften Stelle mit. Die von der gepriften Stelle abgegebene Stel-
lungnahme wurde bericksichtigt. Allféllige Rundungsdifferenzen bei der Darstellung

von Berechnungen wurden nicht ausgeglichen.
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WH ..oetcceteceeseeeenenes Wien Holding
ZB. s zum Beispiel
GLOSSAR

BIM - Building Information Modeling
Beschreibt eine Arbeitsmethode mithilfe einer Software fur eine vernetzte Planung,
den Bau und die Bewirtschaftung von Immobilien. Alle relevanten Bauwerksdaten wer-

den dabei digital erfasst und modelliert.

E-Sport - elektronischer Sport

Ist ein sportlicher Wettkampf mit Computerspielen.

Falsifizierung
Ist der Nachweis der Ungultigkeit einer Aussage, Methode, These, Hypothese oder

Theorie.

Kosten

Unter Kosten sind alle Aufwendungen fir Lieferungen, Leistungen und Abgaben, die
fUr die Planung und Ausfihrung von Baumal3nahmen erforderlich sind, zu verstehen.
Kostenmanagement bedeutet die Gesamtheit aller MalRnahmen der Kostenermitt-
lung, der Kostenkontrolle und der Kostensteuerung. Kostenermittlung ist die Voraus-
berechnung der entstehenden Kosten bzw. die Feststellung der tatsachlich entstan-

denen Kosten.

Premium Seat (Premium-Sitzplatz)
Darunter wird ein exklusiver Sitzplatz der besten Kategorie, mit bester Sicht auf das
Geschehen verstanden. Die Premium Seats bieten meist héchsten Komfort durch

hochwertig gepolsterte Sitzflachen sowie Arm- und Beinfreiheit. Oft stehen diese in
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Verbindung mit Premium Seat Tickets, bei denen die VIP-Eingdnge (Clubeingang)

bzw. besondere Bereiche mitbenutzt werden kdonnen.

Public Private Partnership (PPP)
PPP sind langfristige Kooperationen von &ffentlicher Hand und privaten Partnerinnen
bzw. Partnern bei der Planung, Errichtung (oder Sanierung), Finanzierung und dem

Betrieb einer Infrastruktureinrichtung.

Quality Gates
Darunter werden Punkte im Ablauf eines Entwicklungsprojektes verstanden, bei
denen anhand von im Voraus eindeutig bestimmten Qualitatskriterien Gber die Frei-

gabe des nachsten Projektschrittes entschieden wird.

Stadtentwicklungskommission

Die Einrichtung der Stadtentwicklungskommission sowie ihre Zusammensetzung und
Arbeitsweise wurde im Jahr 1985 vom Wiener Gemeinderat beschlossen. Gemal3 der
Geschaftsordnung berat die Stadtentwicklungskommission den Stadtsenat und den
Gemeinderat in wichtigen Fragen der Stadtentwicklung. Beispielsweise kdnnen die
stadt- oder stadtteilbedeutsamen Themenstellungen, wie der Ausbau des U-Bahn-
Netzes, oder strategische Konzepte, wie die Smart City Wien Rahmenstrategie, der
Stadtentwicklungsplan und Fachkonzepte der Stadtentwicklung, aber auch stadte-
bauliche Leitbilder zu GroRprojekten oder Projekten gemalR Wiener Hochhauskon-
zept, sein. Zur Vorberatung der Stadtentwicklungskommission kann bei Bedarf auch
ein Arbeitsausschuss einberufen werden. Die Beschlisse der Stadtentwicklungskom-
mission dienen - sofern die behandelten Themen nicht weiteren politischen Organen
bis hin zum Gemeinderat zur Beschlussfassung vorgelegt werden - als wesentliche
Grundlage und Orientierung fir weitere Planungs- und Umsetzungsschritte. So zum
Beispiel auch fur die Neufestsetzung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes
und die Schaffung der Voraussetzungen fir die Realisierung von Projekten. In den letz-

ten Jahren wurden rd. 2 bis 3 Sitzungen pro Jahr abgehalten.
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Total Quality Management (Qualitatsmanagement)

Bezeichnet die durchgangige, fortwahrende und alle Bereiche einer Organisation (Un-
ternehmen, Institution etc.) erfassende, aufzeichnende, sichtende, organisierende und
kontrollierende Tatigkeit, die dazu dient, Qualitat als Systemziel einzufihren und dau-

erhaft zu garantieren.

Venue-Management (Eventmarketing)
Ist eine eigene Berufsspezialisierung, die sich ausschlief3lich mit der Konzeption und

Realisation von Events befasst.
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PRUFUNGSERGEBNIS

1. Prifungsgrundlagen des Stadtrechnungshofes Wien

1.1 Prifungsgegenstand

Die gegenstandliche Prifung wurde von der Abteilung Beschaffung und Bauwirt-
schaft sowie von der Abteilung Beteiligungen der Stadt Wien des Stadtrechnungsho-
fes Wien durchgefihrt.

In Verfolgung eines Priifungsersuchens der OVP unterzog der Stadtrechnungshof
Wien die Finanzierung sowie die Planungsleistungen zur Errichtung der Wien Holding

Arena einer Prifung.

Nach einer ausfuhrlichen Begrindung und Erlduterung des Prifungsersuchens formu-

lierte die Antragstellerin folgendes Schreiben:

,Der Stadtrechnungshof Wien mége generell die Pléne zur Errichtung der Wien Holding
Arena sowie die Finanzierung dieses Projekts sowie simtliche bisherigen Vorbereitungs-
arbeiten gemdf8 den MalSstdben der ziffernmdlSigen Richtigkeit, der Ordnungsmdfigkeit,

Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmdBBigkeit einer Priifung unterziehen."”

"Insbesondere sollen bei der Priifung folgende Aspekte geprift werden:
1. Welche Ziele werden mit dem Projekt Wien Holding Arena verfolgt?
2. Wie kam es zur Entscheidungsfindung, wer war eingebunden?
3. Inwieweit war die Eventbranche bei der Bedarfserhebung eingebunden?
4. Welche (Beratungs-) Unternehmen wurden im Vorfeld der Entscheidung einbezo-
gen und warum?
5. Welche Alternativstandorte wurden gepriift?
6. Warum ist nach Abschluss des Architektenwettbewerbs laut Aussendung der Wien

Holding vom 15. Dezember 2020 eine ,Projektpriifungs- und Optimierungsphase’
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10.

1.

12.

notwendig, bevor im Herbst 2021 die konkreten Planungsarbeiten gestartet wer-
den? Welche zusdtzlichen Kosten sind damit verbunden, wofiir werden diese kon-
kret verwendet?
Fragen zur WH Arena Projektentwicklung GmbH?

a. Warum beschdftigt die WH Arena Projektentwicklung GmbH drei Ge-

schdftsfihrerinnen?
b. Was sind die konkreten jeweiligen Tétigkeitsbereiche der drei Geschdftsfih-
rerinnen?

Vergleichbare bzw. gré8ere Téchter der Wien Holding beschéftigen maximal zwei
Geschdftsfihrer, wie ist diese Diskrepanz zur WH Arena Projektentwicklung GmbH
zu erkldren?
Wie sieht der Finanzierungsplan fir dieses Projekt aus? Warum wurde der gegen-
stdndliche Finanzierungsplan nicht wie urspringlich angekiindigt bis Ende des
Jahres 2019 zum zusténdigen Ausschuss des Gemeinderates vorgelegt und liegt
bis Ende 2020 noch immer nicht vor? Was waren die Griinde fir diese bis dato
nicht erfolgte Vorlage?
Wie hoch waren die urspringlich kalkulierten Kosten (Bauwerkskosten, Gesamt-
projektkosten, etc.), wie setzen sie sich konkret zusammen?
Welche Kosteniberschreitungen wird es gemdl$ aktuellem Stand geben, wodurch
sind diese konkret bedingt?
Warum wurde der Fertigstellungstermin laut medialen Berichten auf das Jahr

2026 verschoben? Wie sehen die aktuellen Zeitpléne fir das Projekt aus ?”

1.2 Priifungszeitraum

Die gegenstandliche Prifung erfolgte im ersten Halbjahr 2021. Das Eréffnungsge-

sprach mit den gepriften Stellen fand am 28. Janner 2021 statt. Die Schlussbespre-

chung wurde am 22. Juni 2021 durchgefihrt. Der Betrachtungszeitraum umfasste die
Jahre 2018 bis 2021.

1.3 Priifungshandlungen

Die Prifungshandlungen umfassten Dokumentenanalysen, Literatur- und Internet-

recherchen, Berechnungen und Interviews bei der Wien Holding GmbH sowie der
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WH Arena Projektentwicklung GmbH. Die gepriften Stellen legten die geforderten
Unterlagen zeitgerecht vor, sodass sich keine Verzégerungen im Prifungsablauf erga-

ben.

Das ,Bauherrn-Handbuch WH Arena Projektentwicklung” lag dem Stadtrechnungshof

Wien im Prifungszeitraum in der Version 5.0 vom 15. Juli 2020 vor.

Darin wurden die einzelnen Projektphasen beschrieben, wobei sich das Projekt im Pri-
fungszeitraum in der Projektphase,, PPH1Projektvorbereitung”befand. Der Meilenstein
»Planungsbeschluss" als Einleitung der ,Planungsphase” war zu diesem Zeitpunkt ge-

mald Angabe der gepriften Stellen noch nicht abgeschlossen.

Der Stadtrechnungshof Wien hielt fest, dass sich das Projekt WH Arena im Prifungs-
zeitraum noch in der Entwicklungs- bzw. Vorbereitungsphase befand. Die Erhebungs-
phase des Stadtrechnungshofes Wien dauerte von Februar bis Ende April 2021, wobei
spatere Projektphasen somit auch nichtin die Prifung des gegenstandlichen Berichtes

miteinbezogen werden konnten.

1.4 Priifungsbefugnis

Die Prifungsbefugnis fir diese Gebarungsprifung ist in § 73b Abs.2 der Wiener
Stadtverfassung und die erforderliche Sicherstellung dieser Prifungsbefugnis in den
Gesellschaftsvertragen der Wien Holding GmbH sowie der WH Arena Projektentwick-
lung GmbH festgeschrieben.

1.5 Vorberichte
Zum gegenstandlichen Prifungsthema lagen dem Stadtrechnungshof Wien fir die

vergangenen 10 Jahre keine relevanten Prifungsberichte vor.

2. Alilgemeines
Die Wien Holding GmbH ist eine Gesellschaft mit beschrankter Haftung, welche sich
zu 99,99 % im Eigentum der Stadt Wien und zu 0,01 % im Eigentum der Wiener Stadt-
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erneuerungsgesellschaft, Gemeinnitzige Wohnbau-, Planungs- und Betreuungsge-
sellschaft m.b.H. befindet und kommunale Aufgaben erfillt. Die Wien Holding GmbH
ist privatwirtschaftlich organisiert und unter Beriicksichtigung gemeinwirtschaftlicher

Ziele auf Ertrag ausgerichtet.

Am 23. Oktober 2018 fasste die Wien Holding GmbH als Alleingesellschafterin den Ge-
sellschafterbeschluss zur Errichtung einer GmbH (,WH Arena Projektentwicklung
GmbH"). Der Errichtungserklarung war zu entnehmen, dass als Gegenstand des Unter-
nehmens v.a. die Planung, Entwicklung und Umsetzung von Projekten sowie die Be-
triebsfGhrung, insbesondere im Kultur-, Sport- und Veranstaltungsbereich angefihrt

wurden.

Die Aufgabe der WH Arena Projektentwicklung GmbH sei es, eine solide und fundierte
Vorbereitung und Abwicklung des Projektes zu gewahrleisten. In der Gesellschaft
werde das Know-how interner und externer Expertinnen bzw. Experten aus den Be-
reichen Projektentwicklung, Betriebswirtschaft, Controlling, Recht und Venue-Ma-

nagement gebindelt.

Seitens des Stadtrechnungshofes Wien war anzumerken, dass die gepriften Stellen
ihre Rollenaufteilungen im Projekthandbuch klar definierten und diesbeziglich auf
den Erlass der MD BD-356948-2020-1- , Projektmanagement fir die Abwicklung von
komplexen Bauvorhaben” der Stadtbaudirektion der Stadt Wien referenzierten. Im Be-
richt wurde seitens des Stadtrechnungshofes Wien oftmals die Formulierung ,geprifte
Stellen” anstatt Wien Holding GmbH bzw. WH Arena Projektentwicklung GmbH ge-

wahlt.

3. Beantwortung der Fragen des Prifungsersuchens

3.1 Welche Ziele werden mit dem Projekt Wien Holding Arena verfolgt?
Der Stadtrechnungshof Wien befragte die gepriften Stellen hinsichtlich der mit dem

Projekt Wien Holding Arena verfolgten Ziele, wonach gemal3 Aussage der Wien Hol-

ding GmbH die derzeitige bestehende Veranstaltungshalle , Wiener Stadthalle” im
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15. Wiener Gemeindebezirk nicht mehr in vollem Umfang den technischen Anforde-
rungen an grol3e Live-Produktionen entsprache. Bis zur Er6ffnung einer neuen multi-
funktionalen Arena ware fiUr die Wiener Stadthalle allerdings von einer unveranderten
Nutzung auszugehen. Fir diese historische Halle werde die Wien Holding GmbH ein
Neuorientierungskonzept entwickeln und eine auf diese neue Nutzung zugeschnit-

tene Sanierung durchfihren.

Ferner wurde angefihrt, dass Wien als Kultur-, Kongress- und Tourismusmetropole
gelte und aufgrund seiner Lage diese fiUr Veranstaltende zu den attraktivsten Stadten
zdhlen wirde. Um jedoch den kommenden Bedirfnissen mit entsprechender Moder-
nitat und Qualitdt begegnen zu kdnnen, bendtige Wien eine moderne, zeitgemalle

High-Level-Multifunktionsarena. Die Realisierung einer neuen ,state-of-the-art Arena

solle Wien zum fGhrenden Entertainment-Standort Europas machen.

Daher wurden seitens der Wien Holding GmbH Ubergeordnete Projektziele und An-
forderungen an die neue Multifunktionsarena sowie an den Standort definiert und
diese dienten als Ausgangspunkt fUr das Wirken eines interdisziplindren Gremiums
von Expertinnen bzw. Experten. Diese Ziele wurden in der Projektphase ,,PPH1 Projekt-
vorbereitung“ fortgeschrieben, vertieft und beinhalteten Anforderungen an den kinf-
tigen Standort, das Grundstick, die Verkehrsinfrastruktur, die Technik sowie an die
Nutzungsanforderungen der zu errichtenden Multifunktionsarena und deren Archi-

tektur sowie das Investitionsvolumen.

Das seitens der Wien Holding GmbH verfolgte Ziel war somit die Wiener Stadthalle
durch eine zeitgeméafle Veranstaltungshalle zu ersetzen. Mit der Errichtung einer
neuen Multifunktionsarena soll Wien zu einem der fGhrenden Entertainment-Stand-

orte Europas gemacht werden.

3.2 Wie kam es zur Entscheidungsfindung, wer war eingebunden?
Seitens des Stadtrechnungshofes Wien wurde die Fragestellung dahingehend inter-

pretiert, dass mit ,Entscheidungsfindung” in dieser Frage die Grundsatzentscheidung

fUr die Errichtung einer Multifunktionshalle gemeint war.
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Erste Uberlegungen, wie die Stadt Wien auch fir die ndchsten Jahrzehnte als Enter-
tainmentstandort fUr die internationale Eventbranche abgesichert werden kénnte,
gab es nach Auskunft der Wien Holding GmbH seit dem Jahr 2013. Dazu sei einerseits
der Bau einer neuen Arena und andererseits eine Generalsanierung der Wiener Stadt-
halle mit dem Fokus darauf, inwieweit diese Arena umgeristet werden kénne, um den
Anforderungen der Eventbranche auch in den kommenden Jahrzehnten gerecht zu
werden, betrachtet worden. Die Dokumentationen dieser Uberlegungen bis zum

Jahr 2018 lagen dem Stadtrechnungshof Wien nicht vor.

Die Einschau des Stadtrechnungshofes Wien zeigte, dass die politische Entscheidung
zur Errichtung einer neuen High-Level-Multifunktionsarena erstmals in der Klausur
der Wiener Stadtregierung im September 2018 angekiindigt und das Vorhaben erst-
mals vom Birgermeister der Stadt Wien und vom zustandigen amtsfihrenden Stadt-
rat fUr Finanzen, Wirtschaft, Digitalisierung und Internationales medial thematisiert

wurde.

Die Wien Holding GmbH wurde gemal3 eigenen Angaben von der Stadt Wien formlos
mit der Aufgabe betraut, die Konzeption, die Planung, den Bau und den Betrieb der

neuen Arena vorzubereiten. Ein schriftlicher Projektauftrag lage nicht vor.

Mit 23. Oktober 2018 wurde dafir eine eigene Projektgesellschaft (, WH Arena Projekt-
entwicklung GmbH") als 100%ige Tochter der Wien Holding GmbH gegrindet. Bei ei-
nem Mediengesprach am 6. November 2018 wurde das Vorhaben vom Birgermeister
der Stadt Wien und vom zustdandigen amtsfUhrenden Stadtrat fUr Finanzen, Wirt-

schaft, Digitalisierung und Internationales konkret prasentiert.

Den Erhebungen des Stadtrechnungshofes Wien zufolge gab es bereits Jahre zuvor
Uberlegungen zur Errichtung einer Mehrzweckhalle als langfristigen Ersatz zur Wiener
Stadthalle. Aus der Einschau in das Protokoll der 75. Aufsichtsratssitzung der Wien
Holding GmbH vom 4. Dezember 2018 ging hervor, dass es bereits friher Studien zu
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einer Mehrzweckhalle gegeben hatte, diese seien in die Betrachtungen zwar mitein-

bezogen worden, jedoch veraltet gewesen.

Dem Stadtrechnungshof Wien wurde lediglich eine im Auftrag der Wien Holding
GmbH von der Rechtsanwaltskanzlei Aim Juni 2018 erstellte Unterlage Uber die recht-
lichen und rechtlich-wirtschaftlichen Aspekte einer ,Stadthalle Neu”in Wien Gbermit-
telt. Ausgangspunkt waren die gednderten technischen Anforderungen bei der Wie-
ner Stadthalle gewesen. Es ware Uberlegt worden, fir alle Events, die keine lokalen
Sportveranstaltungen sind, eine neue Mehrzweckhalle zu errichten. Die Wiener Stadt-
halle kbnne moderat ertichtigt und fir lokale Sportveranstaltungen weiterverwendet
werden. Die wirtschaftliche Sinnhaftigkeit einer solchen , Zwei-Hallen-Strategie” sei be-

reits untersucht und bejaht worden.

Dabei wurden insgesamt 8 mégliche Umsetzungsvarianten in Bezug auf die Errichtung
und den Betrieb der neuen Mehrzweckhalle erdrtert. Unter Bericksichtigung der As-
pekte u.a. hinsichtlich der Kosten, des Know-hows, der Zeit, der Steuern und des Ei-
genrisikos kam die Rechtsanwaltskanzlei A zum Ergebnis, dass es sich anbieten wiirde
die neue Mehrzweckhalle als Tochtergesellschaft der Wiener Stadthalle Betriebs- und
Veranstaltungsgesellschaft m.b.H. einzurichten und zu betreiben. Angemerkt wurde
von der Rechtsanwaltskanzlei A, dass diese Bewertung nur eine Momentaufnahme sei,
die einzelnen Bewertungsparameter waren Uberdies nicht gleich gewichtet. Die
Rechtsanwaltskanzlei fUhrte abschlieBend dazu aus, dass eine subjektiv andere

Schwerpunktsetzung zu einem wesentlich anderen Ergebnis fihren kdnnte.

Das Projekt WH Arena wurde den Erhebungen des Stadtrechnungshofes Wien zufolge
erstmals im Juni 2019 einem Gremium der Stadt Wien namlich der Stadtentwicklungs-
kommission, die sich ,unter dem Vorsitz des Biirgermeisters - im Wesentlichen aus den
amtsfihrenden und nicht amtsfihrenden Stadtrétinnen und Stadtréten, Klubobleuten,
Ausschussvorsitzenden sowie Bau-, Planungs- und Finanzdirektorinnen und -direktoren
sowie den héchstrangigen Beamtinnen und Beamten der Planungsdienststellen” zusam-

mensetzt, offiziell vorgestellt.
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In der 56. Sitzung der Stadtentwicklungskommission am 12. Juni 2019 wurde das
Standortkonzept ,Neu Marx" prasentiert. Ausgangslage war der stadtebauliche Rah-
menplan Neu Marxvom 28. November 2017. Thematisiert wurden die Standortanalyse
und die Standortwabhl, die Zielsetzung ,Neu Marx" sowie die Zielsetzung , Wien Holding
Arena”und ndchste Schritte. Beschlossen wurde, dass das vorgelegene Standortkon-
zept als Grundlage fur die weiteren Planungs- und Umsetzungsschritte herangezogen

werden sollte.

In der 59. Sitzung der Stadtentwicklungskommission am 21. April 2020 war die
WH Arena mit der Information Gber den weiteren Planungsprozess Thema. Es wurden
die Standortanalyse und Standortwahl, die Zielsetzung und nachsten Schritte, Aus-
zUge aus der Machbarkeitsstudie, der Realisierungswettbewerb Teil A und B sowie die
Umsetzungsstrategie vorgestellt. Die Informationen wurden zur Kenntnis genommen
und sollten als Grundlage fir die weiteren Planungs- und Umsetzungsschritte heran-

gezogen werden.

Im Prifungszeitraum des Stadtrechnungshofes Wien lagen keine weiteren Unterlagen
von weiterfUhrenden politischen Beschlissen bzw. behordlichen Genehmigungsansu-

chen vor.

3.3 Inwieweit war die Eventbranche bei der Bedarfserhebung eingebunden?
Die Wien Holding GmbH bzw. WH Arena Projektentwicklung GmbH gaben dazu an,
zundchst die Erwartungen und Anforderungen bei den grof3en Veranstaltungsunter-

nehmen und Produktionsleitenden erhoben zu haben.

Die Einbeziehung des internen und externen Know-hows der Veranstaltungsbranche

sei auf insgesamt 4 Ebenen erfolgt:

Die ,Ebene 1" beinhaltete das interne Know-how der Wiener Stadthalle Betriebs- und
Veranstaltungsgesellschaft m.b.H. Die Wiener Stadthalle sei das gréRte Veranstal-
tungszentrum in Osterreich und zihle zu den Top-Ten der Veranstaltungsarenen in

Europa. Daher gdbe es mehr als 60 Jahre Erfahrung, mit Uber 16.000 Konzerten,
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Shows und Events sowie mehr als 70 Welt- und Europameisterschaften. Das Veran-
staltungsmanagement in der Wiener Stadthalle Betriebs- und Veranstaltungsgesell-
schaft mbH hatte pro Jahr bis zu 200 Veranstaltungen in allen Gré3en und Genres ab-

gewickelt.

Die ,Ebene 2" beinhaltete das externe Know-how der Firma A. Bei der Vorbereitung
und Realisierung des Projektes sei die Firma A in ihrer Eigenschaft als Beratungsunter-
nehmen beigezogen worden. Diese verfiige u.a. Gber jahrzehntelange Entwicklungs-
und Betriebserfahrung von Veranstaltungsstatten jeder Art auf allen Kontinenten. Das
Know-how decke beispielsweise Bereiche von der Projektentwicklung bis zum opera-
tiven Betrieb, von der Gebaudetechnik bis hin zu Marketing & Sales, Eventakquise,
Veranstaltungstechnik oder Ticketing ab. Seitens der Wien Holding GmbH wurden Fir-
men mit der Erstellung einer Machbarkeitsstudie, eines Raum- und Funktionspro-
grammes, einer Mobilitdtsstudie und einer stadtebaulichen Studie beauftragt. Die un-
terschiedlichen Nutzungsszenarien (Eishockey, Tennis, Handball, Basketball etc.) wur-
denin der Machbarkeitsstudie einzeln bearbeitet. Ferner fragte die WH Arena Projekt-
entwicklung GmbH bei den Sportverbanden die unterschiedlichen nationalen und in-
ternationalen Regelwerke an. Diese Regelwerke wurden im Raum- und Funktionspro-

gramm bericksichtigt.

Die ,Ebene 3" beinhaltete die nationalen Veranstaltenden. Grundsatzlich stinde die
Wiener Stadthalle Betriebs- und Veranstaltungsgesellschaft mbH Uber die Abteilung
Veranstaltungsmanagement laufend in Kontakt und im Austausch mit den nationalen
Veranstaltungsfirmen. Um fokussiert die Erwartungen und Anforderungen der natio-
nalen Veranstalterinnen bzw. Veranstalter an eine neue Arena zu erheben, hatte die
Wiener Stadthalle Betriebs- und Veranstaltungsgesellschaft mbH entsprechende Ge-
sprache mit GeschaftsfUhrenden und Produktionsleitenden der groRen Veranstal-

tungsunternehmen gefihrt.

Die ,Ebene 4" beinhaltete externes Know-how durch die Firma B. Diese ware bereits
bei der Erarbeitung der Projektgrundlagen fir die Auslobung des EU-weit offenen,

zweistufigen, anonymen Realisierungswettbewerbs eingebunden gewesen, da diese
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u.a. die Marx Halle betreibt. Auch diese Expertise sei u.a. in die Erstellung der Mach-
barkeitsstudie und in den Anforderungen des Raum- und Funktionsprogramms einge-
flossen. Insbesondere bei der Erarbeitung der optimalen Form (ovale Form, leicht re-
duzierte ovale Form, U-Form) des Arenainnenraums und den damit verbundenen Ka-
pazitatsinterpretationen ware diese unterstitzend gewesen. Ebenso  waren Ver-
gleichsdaten von anderen Arenen in Europa aufbereitet und fir den kiinftigen Stand-

ortinterpretiert worden.

Die Einschau des Stadtrechnungshofes Wien in die Bezug habenden Unterlagen
zeigte, dass die Erkenntnisse aus den Bedarfserhebungen der Eventbranche bei den
Grundlagen fir die Machbarkeitsstudie und des Raum- und Funktionsprogramms be-

ricksichtigt wurden.

Nach Ricksprache teilte die Wien Holding GmbH mit, dass in der im Prifungszeitraum
stattfindenden Projektkonsolidierungsphase die Firma A das vorliegende Projekt
nochmals auf Erlebnisqualitat, Funktionalitat und Flexibilitat, hinsichtlich der Ausstat-
tung und der Infrastruktur der Arena evaluierte. Auch die COVID-19 bedingten Aus-
wirkungen auf die Branche und die Conclusio daraus fir die Veranstaltenden wirden
Thema sein. Die Arbeiten wiirden in Abstimmung und Zusammenarbeit mit der Wien
Holding GmbH und dem Leiter des Veranstaltungsmanagements der Wiener Stadt-
halle sowie der WH Arena Projektentwicklung GmbH erfolgen. DariUber hinaus wirden
nochmals vertiefende Gesprache mit nationalen Veranstaltenden gefihrt werden. Der
diesbezigliche Schlussbericht der Firma A zur neuerlichen Bedarfserhebung lag mit

Ende der Erhebungen des Stadtrechnungshofes Wien noch nicht vor.

3.4 Welche (Beratungs-) Unternehmen wurden im Vorfeld der Entscheidung einbe-
zogen und warum?
Wie bereits im Punkt 3.2 erwdhnt, wurde die politische Entscheidung zur Errichtung

einer neuen Multifunktionsarena erstmals im September 2018 kommuniziert. Unterla-
gen fir Uberlegungen, die diesbeziiglich im Vorfeld angestellt wurden, lagen dem

Stadtrechnungshof Wien nicht vor.
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Der Stadtrechnungshof Wien interpretierte die Fragestellung dahingehend, dass jene
Unternehmen, die ab der Errichtung der WH Arena Projektentwicklung GmbH im Ok-
tober 2018 bis Ende April 2021 mit Entscheidungsgrundlagen beauftragt wurden, zu

betrachten waren.

Die nachfolgend erwahnten Unternehmen wurden seitens des Stadtrechnungshofes
Wien aus den Ubermittelten Unterlagen sowie aus einer von der WH Arena Projektent-

wicklung GmbH Ubermittelten ,Konsulenteniibersicht” vom April 2021 entnommen.

3.4.1Unternehmen fir Standortfindung

Seitens der Wien Holding GmbH wurde eine Konzerntochter - die Firma C - im Novem-
ber 2018 mit der DurchfGhrung von Standortbewertungen fir eine Multifunktionsa-
rena beauftragt. Es sollte eine umfassende Analyse der vorgegebenen Standorte in

Wien erstellt und ein Standortvorschlag erarbeitet werden.

3.4.2 Beratungsunternehmen unter anderem fiir die Machbarkeitsstudie

Die Wien Holding GmbH schloss mit einem Beratungsunternehmen - der Firma A - im
Dezember 2018 einen Leistungsvertrag Uber die fachliche Begleitung und Beratung
fUr das Projekt ,Wien Holding Arena” ab. Dieser beinhaltete die Erstellung einer Wirt-
schaftlichkeitsanalyse, welche das prognostizierte Wirtschaftskonzept zum Betrieb
der ,Wien Holding Arena" darstellen sollte, ferner die Erstellung einer Machbarkeits-
studie zum Projekt ,Wien Holding Arena”, welche das zu erwartende Veranstaltungs-
aufkommen beim geplanten Projekt analysieren sollte. DarGber hinaus hatte der Leis-
tungsvertrag die Erstellung einer Raum- und Funktionsplanung, welche als Basis fir
die Erwartungen an die architektonische Planung dienen sollte, zum Inhalt. Die Ausar-
beitungen zu den 3 Themenbereichen lagen jeweils datiert mit April 2019 dem Stadt-

rechnungshof Wien vor.

Nach Bekanntgabe der Standortentscheidung mit Ende Janner 2019 wurde auf
Grundlage der unter der FederfGhrung der Wien Holding GmbH und der Firma A er-
stellten Raum- und Funktionsbeschreibung, die Erarbeitung der Machbarkeitsstudie

durchgefihrt. Mit Ende Juni 2019 war die Angebotseinholung von diversen erforder-
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lichen Planerinnen bzw. Planern und Konsulentinnen bzw. Konsulenten fir die Vorbe-
reitung von Direktvergaben im Gange. Die Beauftragungen erfolgten im August 2019.
Demnach wurden Leistungen von 10 externen Planerinnen bzw. Planern und Kon-
sulentinnen bzw. Konsulenten erbracht. Dazu zahlten v.a. Firmen fir die Architektur-
planung, Verkehrsplanung, fir die technische Gebaudeausstattung, die Raumakustik,
die Tragwerksplanung, fir den StralRenbau und Einbauten, fir geotechnische Unter-
suchungen sowie fir die Brandschutzplanung. Dariber hinaus wurde als Veranstal-

tungsexpertin die Firma B beauftragt.

3.4.3 Rechtsberatungsleistungen

Die Rechtsanwaltskanzlei A wurde im Weg der Direktvergabe fir vergabe- und beihil-
fenrechtliche Fragestellungen rd. um die Errichtung der WH Arena beauftragt. Ferner
fUhrte diese die Abwicklung der Vergabeverfahren ,Begleitende Kontrolle” und ,Pro-
Jjektsteuerung und ortliche Bauaufsicht” durch. Beim Realisierungswettbewerb fir die
Generalplanerin Ubernahm die Rechtsanwaltskanzlei A die rechtliche Prifung der Un-

terlagen sowie die Abwicklung des Verhandlungsverfahrens.

Die Rechtsanwaltskanzlei B wurde zusatzlich fur Rechtsberatungsleistungen im Zuge

der UVP-Grundlagenprifungen herangezogen.

3.4.4 Sonstige Dienstleistungen und Konsulenten
Seitens der gepriften Stellen wurden 3 Firmen mit Leistungen fir die strategische Be-
ratung der gepriften Stellen, die ,U VP—UberprUfungen “sowie fur die, BIM Planungsan-

forderungen”beauftragt.

3.4.5 Begleitende Kontrolle

Die Firma D wurde als begleitende Kontrolle fUr das Projekt , Errichtung einer Multifunk-
tionshalle in Wien” in Form eines Dienstleistungsauftrags, welcher im Rahmen eines
zweistufigen Verhandlungsverfahrens mit vorheriger Bekanntmachung im Ober-
schwellenbereich ausgeschrieben wurde, beauftragt. Das Vergabeverfahren wurde
am 10. Mai 2019 eingeleitet und die Abgabe der Teilnahmeantrage hatte bis zum

7. Juni 2019 zu erfolgen. Es nahmen 2 Unternehmen am Vergabeverfahren teil. Nach
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der Projektprasentation wurde die Bestbieterin seitens der WH Arena Projektentwick-
lung GmbH beauftragt. Die Leistungserbringung sollte unmittelbar nach Vertragsab-
schluss am 24. September 2019 beginnen. Die Beauftragung umfasste die Bereiche

der begleitenden Kontrolle sowie bauwirtschaftliche Beratungsleistungen.

3.4.6 Kommunikation

Die WH Arena Projektentwicklung GmbH beauftragte in Form einer Direktvergabe die
Firma E am 17. Dezember 2019 aufgrund ihres Angebotes vom 16. Dezember 2019 mit
der Erarbeitung eines Kommunikationsplanes entsprechend den Milestones der Pro-
jektleitung. Samtliche kommunikativen MalBnahmen sollten in enger Abstimmung mit
der WH Arena Projektentwicklung GmbH und zeitgerecht vorab mit der Wien Holding

GmbH abgestimmt werden.

3.4.7 Realisierungswettbewerb
Die Firma F wurde direkt mit der Erstellung der Auslobungsunterlagen fir den Reali-
sierungswettbewerb, mit der Verfahrensbegleitung sowie fir eine digitale Ausstellung

der eingereichten Wettbewerbsprojekte beauftragt.

Zusatzlich wurden fir diverse Vorprifungen im Rahmen des Realisierungswettbe-

werbs 5 weitere Firmen hinzugezogen.

3.4.8 Projektsteverung

Das Vergabeverfahren fir die Beschaffung der Konsulentenleistung , Projektsteverung
und értliche Bauaufsicht” wurde im Janner 2019 als zweistufiges Verhandlungsverfah-
ren mit vorheriger Bekanntmachung im Oberschwellenbereich EU-weit ausgelobt. Es
wurde vor der operativen Aufnahme der Geschaftstatigkeit der Projektentwicklungs-
gesellschaft mit April 2019 durch die Eigentimerin Wien Holding GmbH eingeleitet.
Die Praqualifikationsphase sowie die Verhandlungs- und Angebotsphase wurden bis
Juli 2020 abgeschlossen. Nach Bekanntgabe der Zuschlagsentscheidung am
24. Juli 2020 wurde diese durch die unterlegene Bieterin beim zustandigen Verwal-
tungsgericht Wien im Sommer 2020 beeinsprucht. Gerigt wurde, dass der Angebots-

preis zu niedrig sei. Die Zuschlagsentscheidung wurde von der Auftraggeberin am
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24. September 2020 im Rahmen der mindlichen Verhandlung vor dem Verwaltungs-
gericht Wien zurickgezogen. Nach vertiefter Angebotsprifung unter Beiziehung ei-
nes externen Fachexperten wurde die Zuschlagsentscheidung am 12. Marz 2021 neu-
erlich bekanntgegeben. Die Auftragserteilung an eine Bietergemeinschaft fir die Pro-
jektsteuerung inkl. zusatzlicher Beratungsleistungen erfolgte am 8. April 2021. Es er-
folgte noch keine Beauftragung der optional abrufbaren Leistung der &rtlichen Bau-

aufsicht.

3.5 Welche Alternativstandorte wurden geprift?

Da fur die Umsetzung des Projektes einer Multifunktionsarena die optimale Standort-
wahl wesentlich war, beauftragte die Wien Holding GmbH die Firma C im Novem-
ber 2018 mittels Dienstleistungsvertrag, Uber die DurchfGhrung von Standortbewer-
tungen fur eine Multifunktionsarena. Es sollte eine umfassende Analyse der vorgege-
benen Standorte in Wien erstellt und ein Standortvorschlag erarbeitet werden. Anzu-

merken war, dass die Firma C eine 100%ige Tochter der Wien Holding GmbH war.

Dem Ergebnisbericht Gber die Standortbewertung vom Februar 2019 war zu entneh-
men, dass um das Auswahlverfahren zu objektivieren sowie um eine breite Diskussi-
onsbasis und Entscheidungsfindung zu gewahrleisten, ein interdisziplindres Gremium
aus Expertinnen bzw. Experten unterschiedlicher Fachbereiche gebildet wurde. Dieses
bestand u.a. aus Konsulentinnen bzw. Konsulenten unterschiedlicher Unternehmen
verschiedener Bereiche, wie etwa der Projektsteuerung, der Architektur, dem Bauin-
genieurwesen, der Raum- und Verkehrsplanung, der Generalplanung sowie aus Ver-
treterinnen bzw. Vertretern einer Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesell-
schaft. Seitens der Wien Holding GmbH wurden die Anforderungen an den kinftigen
Standort, das Grundstick, die Verkehrsinfrastruktur, die Technik sowie an die Nut-
zungsanforderungen der zu errichtenden Multifunktionsarena und deren Architektur

genau definiert.

Auftragsgegenstand war, die Standorte einer umfassenden Bewertung nach einer
addquaten methodischen Vorgangsweise zu unterziehen, wobei Mindest- und Aus-

wahlkriterien fUr die kinftige Liegenschaft den Beurteilungsrahmen setzten und eine
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Reihung der am besten geeigneten Standorte bildeten. Als Mindestkriterien galten die
Verfugbarkeit fUr die zeitgerechte Bebaubarkeit des Grundstiickes, die Mindestflache
und die Konfiguration sowie die verkehrstechnische Erreichbarkeit als Grundvoraus-
setzungen fur die mégliche Standortauswahl. Dariber hinaus wurde die vorgegebene
Frist zur Inbetriebnahme der Arena im Jahr 2024 gemeinsam mit der zeitgerechten
Bebauung der Liegenschaft, als entscheidendes Kriterium fir deren Umsetzbarkeit
angesehen. Die gewichteten Auswahlkriterien fUr den Standort bestanden aus den Be-
reichen ,Realisierbarkeit” mit 37 %, , Verkehr” mit 23 %, ,Umfeld" mit 10 %, ,Umwelt" mit

12 % und ,Standortbezogene Kostenneigung” mit 18 %.

Dem Gremium aus Expertinnen bzw. Experten wurde einerseits ein Anforderungska-
talog, in dem sich kiinftige Nutzungsanforderungen an die Multifunktionsarena und
Kriterien fUr das Grundstick u.a. hinsichtlich der Verkehrsinfrastruktur, der techni-
schen ErschlieBung und der Architektur, sowie andererseits eine Liste mit 10 potenzi-

ellen Standorten im Wiener Stadtgebiet Ubergeben.

Dem Ergebnisbericht zur Standortbewertung war zu entnehmen, dass das Gremium
aus Expertinnen bzw. Experten im Zeitraum von November bis Dezember 2018 Stand-
ortanalysen aller 10 potenzieller Standorte und zwar jene des ,Austria Center Vienna”,
,Messe Wien", ,Donaukanalplatte”, ,Neu Marx", ,Hauptbahnhof*, ,Donaufeld”, ,See-
stadt Aspern”, ,Dusika Stadion”, ,Oberlaa” und ,,Rothneusied!” vornahmen. 7 Standorte
konnten nicht alle Mindestkriterien erfillen und wurden daher im Zuge der Evaluie-
rungsstufe 1 der Standortbewertung ausgeschieden. Die Standorte ,Neu Marx”, ,Do-
naufeld” und ,Dusika Stadion” wurden einer eingehenden und umfassenden Nutz-
wertanalyse anhand der vordefinierten Auswahlkriterien unterzogen. Danach erfolgte
die Reihung der Standorte, wobei der Standort ,Neu Marx"als am besten geeignet ge-
reiht wurde, dahinter kamen die Standorte , Dusika Stadion”und ,Donaufeld” zu liegen,

danach folgten die Gbrigen Alternativstandorte.

Die als Vorzige des Standorts,,Neu Marx”angefihrten Eigenschaften wéren beispiels-
weise, dass das Areal ein innerstadtisches Stadtentwicklungsgebiet mit einer verfig-

baren Fliche von rd. 45.000 m?, passend konfiguriert und bereits erschlossen wire.
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Der Standort ware fUr den Verkehr bereits gut erschlossen, lediglich im Hinblick auf
die fuBllaufige Erreichbarkeit waren gegebenenfalls verbesserte Rahmenbedingungen
zu schaffen. Eine anfallende Luft- und Larmbelastung wirde vergleichsweise gering
ausfallen, da es méglich sei, aufgrund der ArealgrolRe die Arena mit einem Fassungs-
vermogen fur rd. 20.000 Besuchende so zu situieren, dass Anrainerinnen bzw. Anrai-
ner vor einer méglichen Mehrbelastung geschitzt werden konnten. Die Malinahmen
fUr die Sicherstellung der technischen Infrastruktur wirden in einem projektiblichen
Umfang anfallen. Die soziale Infrastruktur kénne auf angrenzenden Flachen ausge-

baut werden.

Der Stadtrechnungshof Wien merkte hiezu an, dass es sich bei dem Standort ,Neu
Marx" um eine im 3. Wiener Gemeindebezirk gelegene Flache handelt, die nach dem
Abriss der alten Fleischmarkthallen vor rd. 10 Jahren frei wurde. Bis Ende des Jah-
res 2013 wurde dieses Areal fir den ORF reserviert, der letztendlich einen anderen
Standort wahlte. Angrenzend befinden sich die denkmalgeschitzte Veranstaltungs-
statte ,Marx-Halle”, welche fir Konzerte, Galas, Messen und Events genutzt wird sowie

das ,Media Quarter Marx".

Dem Ergebnisbericht war zu entnehmen, dass sich in Bezug auf die Eigentumsverhalt-
nisse, die Flachen bereits im Eigentum der Stadt Wien und der Fleischmarkt St. Marx
Liegenschaftsentwicklung GmbH, die der WSE Wiener Standortentwicklung GmbH
(100%ige Tochter der Wien Holding GmbH) zuzuordnen sei, befindet. Entsprechend
dem Rahmenplan ,Neu Marx"“ hatte das Gebiet auch Potential fir Wohnen und Arbei-
ten. Abgesehen von diesen angedachten Nutzungen bestinden keine Grinde, die ei-
nem Eigentumserwerb auch zum Zweck der Errichtung einer Multifunktionshalle ent-
gegenstehen wirden. Als Zeithorizont war fUr diesen Standort angefihrt, dass fir die
Realisierung des Gesamtprojektes kaum Verzégerungen zu erwarten seien, im Fall ei-
ner Realisierung bedirfe es einer gewissen Sensibilisierung der Anrainerinnen bzw.

Anrainer und des Bezirkes fur das Projekt.

Anzumerken war, dass im Ergebnisbericht der Standortbewertung bei dem Standort

»Neu Marx" hinsichtlich der ,Dimensionierung Realisierbarkeit” angefGhrt wurde, dass
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fUr die Realisierung einer Multifunktionsarena kein Umwidmungsverfahren notwendig
sei. Die zulassige Gebaudehdhe liele die Umsetzung einer Multifunktionsarena mit der

erforderlichen Hallenhdhe zu.

Dies trifft jedoch nach Ansicht des Stadtrechnungshofes Wien nicht zu, da fir die Re-
alisierung eine Anderung des Bebauungsplanes notwendig sein wird. Hinsichtlich der
vergebenen Punkte fir diese Bewertung wiirde dies aber zu keiner Anderung des Er-

gebnisses flhren und weiterhin ,Neu Marx" an erster Stelle liegen.

3.6 Warum ist nach Abschluss des Architektenwettbewerbs laut Aussendung der
Wien Holding vom 15. Dezember 2020 eine ,,Projektpriifungs- und Optimierungs-
phase” notwendig, bevorim Herbst 2021 die konkreten Planungsarbeiten gestartet
werden? Welche zusitzlichen Kosten sind damit verbunden, wofir werden diese
konkret verwendet?

Im Auftrag der Wien Holding GmbH erfolgte ein EU-weiter, offener, anonymer, zwei-
stufiger Realisierungswettbewerb mit anschlieBendem Verhandlungsverfahren im
Oberschwellenbereich gemal3 BVergG 2018. Aus den eingereichten 48 Projekten
hatte das Preisgericht letztlich den Entwurf der Architektengemeinschaft A zum Sie-
gerprojekt gekirt. Bewertet wurden neben der stadtebaulichen Qualitat die Funktio-
nalitat, die baukinstlerische L6sung, die Nachhaltigkeit und Energieeffizienz sowie die

Wirtschaftlichkeit in der Errichtung, im Betrieb und in der Erhaltung.

Der Aussendung der Wien Holding vom 15. Dezember 2020 konnte u.a. entnommen
werden, dass als nachster Schritt ein Projektoptimierungsprozess gemeinsam mit der
Architektengemeinschaft A und Expertinnen bzw. Experten aus allen relevanten Be-

reichen geplant war.

Seitens der WH Arena Projektentwicklung GmbH und der Wien Holding GmbH wurde
zur DurchfUhrung der , Projektpriifungs- und Optimierungsphase” mitgeteilt, dass diese
nach Abschluss des Realisierungswettbewerbs mit Janner 2021 begonnen habe. Der
Abschluss sei fur Ende 2021 mit dem Planungsbeschluss vorgesehen, wobei die Inhalte

und Ergebnisse ebenfalls vorliegen sollten. Bei der Multifunktionsarena handle es sich
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um eine Spezialimmobilie, bei der eine Phase der Projektkonsolidierung nach Ab-
schluss eines Realisierungswettbewerbs ein durchaus Ublicher und sinnvoller Prozess
sei. DarUber hinaus wirde der andauernden COVID-19-Pandemie eine ganz beson-
dere Bedeutung zukommen. Das Projekt solle nochmals auf Erlebnisqualitat, Funktio-
nalitdt und Flexibilitdt, sowohl was den Bau der Arena selbst betrafe, als auch seine
(technische) Ausstattung und die Infrastruktur im Inneren der Arena geprift werden.
Deshalb wirde sich dieser Projektprifungs- und Optimierungsprozess auch mit den
veranderten Anforderungen an die Hygiene, die Sicherheit, den Auswirkungen auf die
weltweite Veranstaltungsbranche und den damit einhergehenden neuen Trends in der
Digitalisierung oder bei der strategischen Programmierung nochmals auseinanderset-
zen. Hinsichtlich der wirtschaftlichen Annahmen der Machbarkeitsstudie aus dem Jahr
2019 wirden auch die Erléspotenziale der wichtigsten Umsatzpositionen der Markt-

teilnehmenden geprift.

Die Einschau des Stadtrechnungshofes Wien in die Protokolle zu den Marktsondie-
rungsgesprachen vom Februar und Marz 2021 zeigten, dass die WH Arena Projektent-
wicklung GmbH Gesprache mit den Vertretenden der unterschiedlichen Sportver-
bande (Eishockey, Handball, Basketball, Tennis) sowohl auf nationaler Ebene als auch
auf europaischer Ebene fUhrte. Auch wurden zum ,E-Sport-Bereich” und zu den ein-
schlagigen Veranstaltenden die erforderlichen Kontakte geknipft um deren Bedurf-
nisse zu erheben. Neben den Richtlinien der unterschiedlichen Sportverbande wurden
auch die unterschiedlichen internationalen Regelwerke bericksichtigt und den natio-
nalen gesetzlichen Vorgaben aus der Bauordnung fir Wien, den einschlagigen OIB-
Richtlinien, dem zum Zeitpunkt der Auslobung in Anderung befindlichen Veranstal-
tungsgesetz und den Richtlinien und der ONORM betreffend Barrierefreiheit gegen-
Ubergestellt.

Der Stadtrechnungshof Wien konnte den Aktenvermerken in der Projektkonsolidie-
rungsphase vom Februar bzw. Marz 2021 entnehmen, dass die grundsatzliche Ausle-
gung der angedachten Multifunktionsarena den Veranstaltenden zufolge zukunftsori-

entiert sei und dem Bedarf der unterschiedlichen Eventnutzungen entsprechend di-
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mensioniert ware. Einige Veranstaltende regten beispielsweise an, mehr Premium-Se-
ats einzuplanen und die Halle fur bis zu 18.000 Sitzplatze auszulegen. Wichtig ware
den Veranstaltenden die Einhaltung von Sichtachsen fir ausgezeichnete Sichtverbin-
dungen fir Besuchende und mdglichst gleichmallige Bestuhlungsmdglichkeiten im
Bereich der Hauptkamera-Schwenkbereiche, da jene Arenen bevorzugt wirden, die

gute TV-Ubertragungsbedingungen gewshrleisten kdnnten.

Wahrend dieser , Projektprifungs- und Optimierungsphase”wurde mit der Architekten-
gemeinschaft A am 2. April 2021 ein Vertragsrahmen fur 2 Werkvertrage abgeschlos-
sen. Dieser beinhaltete den Werkvertrag 1, Projektkonsolidierung” und den Werkver-
trag 2 ,General-, Architektur- und Fachplanung” fir das Projekt , Errichtung einer Multi-
funktionsarena in Wien". Abgeschlossen wurde der Werkvertrag 1,,Projektkonsolidie-
rung”. Im Prifungszeitraum wurde der Werkvertrag 2 ,General-, Architektur- und Fach-

planung” noch nicht abgeschlossen.

Der Stadtrechnungshof Wien erachtete die Phase der Projektkonsolidierung im An-
schluss an einen Realisierungswettbewerb, welche berichtsgegenstandlich als ,Pro-
Jjektprifungs- und Optimierungsphase” bezeichnet wurde, grundsatzlich als sinnvoll
und sah diese als durchaus Ublichen Prozess in einem Projekt an. Diese Phase dient
dazu, um erforderliche Projektédnderungen bzw. Projektanpassungen im Hinblick auf
stadtebauliche, behérdliche, sachliche und/oder wirtschaftliche Aspekte vorzuneh-
men. Allerdings war festzuhalten, dass diese Phase im urspringlichen Projektverlauf
in der vorgefundenen Form im ,Bauherrn-Handbuch WH Arena Projektentwicklung” in
der Version 5.0 vom 15. Juli 2020 nicht vorgesehen war. Aus der Sicht des Stadtrech-
nungshofes Wien war die seitens der gepriften Stellen angebende Dauer fir die ,Pro-
Jjektprifungs- und Optimierungsphase“von Janner 2021bis Janner 2022 als ungewdhn-

lich lange anzusehen.

Seitens des Stadtrechnungshofes Wien konnte zum Zeitpunkt der Erhebungen zum
aktuellen Stand der ,Projektprifungs- und Optimierungsphase” keine ziffernmaRige
Aussage zu zusatzlichen Kosten, die diese Projektoptimierungsphase verursachen

kdnnte, getroffen werden.
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3.7 Fragen zur Wien Holding Arena Projektentwicklung GmbH?

3.7.1 Warum beschiftigt die Wien Holding Arena Projektentwicklung GmbH 3 Ge-
schaftsfihrerinnen?

3.7.1.1 Auswahl und Dienstvertriage sowie Anzahl der Mitglieder der Geschaftsfiih-
rung (Auswahlprozess und Bestellung der Geschaftsfihrerinnen)

Die Erklarung Uber die Errichtung der WH Arena Projektentwicklung GmbH vom
23. Oktober 2018 sah die Bestellung von einem Mitglied bzw. mehreren Mitgliedern
der Geschaftsfihrung vor. Als Grindungsgeschaftsfihrerin bestellte die Gesellschaf-
terin Wien Holding GmbH eine Mitarbeiterin ihrer Rechtsabteilung, die somit im Fir-

menbuch als Geschaftsfihrerin eingetragen wurde.

Die Positionen der kaufmannischen (Teilzeit mit 10 Stunden) und der technischen Ge-
schaftsfUhrung (Vollzeit) wurden gemaR Bundesstellenbesetzungsgesetz im Amts-
blatt der Wiener Zeitung sowie in einer anderen &sterreichischen Tageszeitung am
8. Dezember 2018 ausgeschrieben. Zur Abwicklung des Auswahlverfahrens beauf-
tragte die Wien Holding GmbH am 4. Dezember 2018 ein externes Beratungsunter-

nehmen.

Gemal’ Endbericht des externen Beratungsunternehmens haben 14 Bewerberinnen
bzw. Bewerber fir die Position der kaufmannischen und 13 Bewerberinnen bzw. Be-
werber fUr die Position der technischen GeschaftsfGhrung Bewerbungsunterlagen ab-
gegeben. Nach einer ersten Hearingrunde wahlte das Beratungsunternehmen 2 Be-
werbungen fUr die kaufmannische Geschéaftsfihrung und 4 Bewerbungen fir die tech-
nische GeschaftsfUhrung fUr den weiteren Auswahlprozess aus. Eine Hearingkommis-
sion (bestehend aus einem Mitglied der GeschéftsfUhrung der Wien Holding GmbH
und einem Mitglied der Geschéftsfihrung einer Tochtergesellschaft der Wien Holding

GmbH sowie einem Vertreter des Beratungsunternehmens) nahm die Endauswahl vor.

Die Grindungsgeschaftsfihrerin, welche sich fir die kaufmannische Geschaftsfih-

rung beworben hatte, Gberzeugte gemal Endbericht des externen Beratungsunter-
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nehmens im Hearing und war danach It. eigenen Angaben mit rd. 50 % ihres Vollbe-
schaftigungsausmalies - anstatt der 10 Wochenstunden in der Ausschreibung - fir die
WH Arena Projektentwicklung GmbH tatig. Die bestgereihte Bewerberin fur die tech-
nische GeschaftsfGhrung wurde mit 15. April 2019 von der EigentUmerin Wien Holding
GmbH als Geschaftsfihrerin bestellt. Zuvor war sie als GeschéaftsfUhrerin von Projekt-
gesellschaften bzw. (technische) Projektleiterin u.a. fUr ein Unternehmen des Wien

Holding-Konzerns tatig.

Im Zuge des Fortschreitens des Projektes sah die Wien Holding GmbH die Notwendig-
keit, im Sommer des Jahres 2019 die kaufmannische GeschaftsfGhrung auf eine Voll-
zeitstelle zu erweitern. Es erfolgte keine neuerliche Ausschreibung, sondern die Hea-
ringkommission des ersten Auswahlverfahrens wahlte eine damalige Bewerberin aus,
welche sich damals allerdings fir die Position der technischen Geschaftsfihrung be-
worben hatte. Diese Bewerberin war bereits in verschiedenen Positionen im Wiener
Stadtwerke-Konzern tatig, darunter auch in der Geschaftsfihrung von Konzerngesell-
schaften. Sie wurde am 1. Oktober 2019 von der Wien Holding GmbH zur Geschéfts-

fUhrerin bestellt.

Die oben erwdhnte Teilzeit-GeschaftsflUhrung durch die ehemalige Grindungsge-
schaftsfUhrerin und Mitarbeiterin der Wien Holding GmbH wurde aufrechterhalten
und die GeschaftsfUhrungsbereiche wurden neu auf die 3 Geschaftsfihrerinnen ver-

teilt.

Die Wien Holding GmbH schrieb Mitte April 2021 erneut die Stelle einer Geschaftsfih-
rerin bzw. eines GeschaftsfUhrers fir die WH Arena Projektentwicklung GmbH aus. Als
Aufgabenbereich wurde in dieser Stellenausschreibung die Gesamtverantwortung fur
die Gesellschaft in operativen und technischen Belangen, die Verantwortung fir die
Realisierung des Projektes nach dem abgeschlossenen Architekturwettbewerb, das
Monitoring samtlicher externer Konsulentinnen bzw. Konsulenten mit dem Schwer-
punkt, Technik, Bau, Facilitymanagement”sowie die strategische Ausfihrung und Kon-

trolle des Bauprojektmanagements angegeben.
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Im Unterschied zur ersten Ausschreibung der Geschaftsfihrung im technischen Be-
reich wurde in den Qualifikationen explizit eine mehrjahrige internationale Erfahrung
bei der Konzeption und Umsetzung von Immobilienprojekten gefordert. Die erste Aus-
schreibung umfasste als Aufgabenbereich insbesondere die Verantwortung fir den

Planungsprozess und das Ausschreibungs- und Vergabeverfahren.

Der Stadtrechnungshof Wien konnte nicht nachvollziehen, warum bei der technischen
Verantwortung fir die Planung und Umsetzung dieses Projektes nicht bereits bei der

ersten Ausschreibung internationale Erfahrungen gefordert wurden.

Die Wien Holding GmbH gab an, dass die Mitte April 2021ausgeschriebene Geschafts-
fGhrungsposition das Vieraugenprinzip im technischen Bereich garantieren soll. Au-
Rerdem ware die nachgefragte internationale Erfahrung wesentlich fir das Gelingen
der Umsetzung des Projektes Wien Holding Arena. Mit der Besetzung der Mitte April
2021 ausgeschriebenen GeschaftsfUhrungsposition soll die (Teilzeit) Geschaftsfih-
rung der Mitarbeiterin der Wien Holding GmbH beendet werden und damit 3 Mitglie-
der der Geschaftsfihrung in Vollzeit fir die Gesellschaft t&tig sein. Die Einschau durch
den Stadtrechnungshof Wien konnte den Prozess der Auswahl bzw. Bestellung dieser
GeschaftsfUhrerin bzw. dieses GeschaftsfUhrers nicht umfassen, da dieser erst nach

der Einschau stattfinden wird.

3.7.1.2 Dienstvertragliche Regelungen der Geschaftsfihrerinnen

Die beigestellte (Teilzeit-)Geschaftsfuhrerin der Wien Holding GmbH war seit dem
Jahr 2008 in der Rechtsabteilung der Wien Holding GmbH tatig und fungierte auch in
der Vergangenheit als (Teilzeit-)GeschaftsfUhrerin fir Projektgesellschaften des Wien
Holding-Konzerns. Fur die AusUbung der Geschaftsfuhrungstatigkeit in der WH Arena
Projektentwicklung GmbH wurde ihr mit Aktenvermerk eine Funktionszulage ab
23. Oktober 2018 zugestanden. Grundlage dieser Funktionszulage war ein angenom-
menes Beschaftigungsausmald als GeschaftsfUhrerin von rd. 50 % ihrer Gesamttatig-
keit. Der Stadtrechnungshof Wien stellte dazu fest, dass die Wien Holding GmbH fir
die beigestellte Geschaftsfuhrerin erst ab Marz 2019 Kosten an die WH Arena Projekt-
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entwicklung GmbH auf Basis eines Vertrages verrechnete. Um die Kostenwahrheit si-
cherzustellen, empfahl der Stadtrechnungshof Wien der Wien Holding GmbH, die in-
terne Weiterverrechnung der Kosten an die Projektgesellschaft ab Grindung durch-

zufUhren.

Die beiden Vollzeitgeschéaftsfihrerinnen schlossen jeweils einen Dienstvertrag mit der
WH Arena Projektentwicklung GmbH ab, dessen Inhalte grundsatzlich auf der Dienst-
vertragsschablone der Wien Holding GmbH basierten. Beide Dienstverhéltnisse waren

jeweils auf 5 Jahre befristet abgeschlossen.

Die Dienstvertrage konnten von jeder Vertragspartei durch Kindigung unter Einhal-
tung einer 6-monatigen Frist (mit Wirkung zum 14. Oktober 2021 bzw. 31. Marz 2022)
beendet werden. Der Stadtrechnungshof Wien stellte fest, dass beide Dienstvertrage
keine auBerordentliche Kindigungsmdglichkeit durch die Dienstgeberin, welche bei-
spielsweise ein Projektstopp durch die Stadt Wien sein kdnnte, vorsahen. Der Stadt-
rechnungshof Wien regte daher an, bei Projektgesellschaften grundsatzlich eine au-
Rerordentliche Kindigungsmaglichkeit von GeschaftsfGhrungsvertragen im Zusam-
menhang mit einem mdglichen Projektstopp bzw. einer langfristigen Verschiebung

der Projektentwicklung bzw. Projektumsetzung vorzusehen.

Wie die Einschau zeigte, war das Gehaltsniveau der beiden Vollzeitgeschaftsfihrerin-
nen grundsatzlich gleich hoch, trotzdem wurden unterschiedliche Zusatzvereinbarun-
gen getroffen. So wurde einer Geschaftsfihrerin ein personenbezogener Firmen-Pkw
gemal der Dienstfahrzeugrichtlinie des Wien Holding-Konzerns fir kleine Konzern-
gesellschaften zugestanden. Der Dienstvertrag der anderen GeschaftsfGhrerin ent-
hielt eine Pensionszusage, welche in der Regel nur GeschaftsfiGhrungen groRer Wien

Holding-Konzerngesellschaften gewahrt wird.

Der Stadtrechnungshof Wien stellte dazu fest, dass die Gewahrung von Pensionszusa-
gen fur GeschaftsfUhrungen kleiner Konzerngesellschaften bisher uniblich war. Hin-
sichtlich der Zuerkennung des personenbezogenen Firmen-Pkws war festzuhalten,

dass dessen Betriebsnotwendigkeit nicht nachvollzogen werden konnte. Da aufgrund
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des bei der Einschau festgestellten Gesamtgehaltsniveaus der GeschaftsfGhrerinnen
die Gewahrung dieser zusatzlichen Gehaltsbestandteile nach Ansicht des Stadtrech-
nungshofes Wien nicht mit den Grundsatzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und
Zweckmaligkeit vereinbar war, wurde empfohlen, ein hoheres Augenmerk auf diese

Grundsatze zu legen.

Die Wien Holding GmbH fihrte als Begrindung fir 3 tatige GeschaftsfGhrerinnen in
dieser Projektgesellschaft dem Stadtrechnungshof Wien gegeniber aus, dass die
neue Multifunktionsarena eines der gréf3ten Projekte der Wien Holding GmbH in ihrer
jungeren Geschichte sei. Die Planung sowie die Umsetzung des Projektes wurden da-
her einer eigens dafir gegrindeten (Projekt-)Gesellschaft Ubertragen. Weiters sei be-
absichtigt, den Zukauf mal3geblicher Expertisen samt Managementleistungen zu mi-
himieren, um (konzern-)internes Know-how zu verwenden bzw. aufzubauen und so
die Bauherreninteressen sicherzustellen. Daher sei fUr die WH Arena Projektentwick-
lung GmbH von der Wien Holding GmbH eine bewusst ,ausgebaute, starke” Manage-
mentstruktur gewahlt worden. Hiezu wird im Hinblick auf diese Angaben vom Stadt-

rechnungshof Wien auf den Punkt 3.4 verwiesen.

Aus diesen Grinden habe die Tochtergesellschaft WH Arena Projektentwicklung
GmbH zum Zeitpunkt der Einschau It. Angaben der Wien Holding GmbH eine kauf-
mannische GeschéaftsfUhrerin sowie eine technische Geschaftsfihrerin in Vollzeitbe-
schaftigung gehabt. Um eine effiziente Schnittstelle von der Projektgesellschaft zur Ei-
gentUmerin zu gewabhrleisten, sei weiters eine erfahrene und langjahrige Mitarbeiterin
der Wien Holding GmbH insbesondere zur Unterstitzung in den Verhandlungs-,
Vergabe- und Behordenverfahren als Teilzeitgeschaftsfihrerin und somit als

dritte GeschaftsfUhrerin beigestellt worden.

Die Wien Holding GmbH gab an, dass bei dieser Projektgesellschaft alle 3 Mitglieder
der GeschaftsfUhrung neben ihrer eigentlichen Geschaftsfihrungstatigkeit auch die
Projektleitung sowie umfangreiche Aufgaben bei der Projektumsetzung wahrnahmen.

Diese Personenidentitat der 3 Mitglieder der Geschaftsfihrung mit der Projektleitung
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wirde das vom Stadtrechnungshof Wien geforderte Vieraugenprinzip in beiden Ta-

tigkeiten sicherstellen.

Gemal3 Angaben der WH Arena Projektentwicklung GmbH nahmen neben den Mitar-
beitenden auch die Mitglieder der GeschaftsfGhrung bauherrenseitig Experten- und
Sachaufgaben (z.B. die Planung des Bauvorhabens, Vorbereitung des Architektur-
wettbewerbes, rechtliche Ausarbeitungen) wahr. Da die WH Arena Projektentwick-
lung GmbH ausschlieBlich den Zweck verfolgte, die Multifunktionsarena zu planen und
zu errichten, war nach Ansicht der Projektgesellschaft eine direkte Zurechenbarkeit
der laufenden Personalaufwendungen zum Vermdgensgegenstand, d.h. die Aktivie-
rung solcher Aufwendungen auf ,Anlagen in Bau®, in einem hohen Ausmald gegeben.
Entsprechend dieser Ansicht wurden vom technischen Geschéftsbereich Gber 80 %
und von den beiden anderen Geschaftsbereichen rd. 50 % der gesamten Personalauf-
wendungen inkl. GeschaftsfUhrungen dem Projekt zugeordnet und in der Bilanz unter

,Anlagen in Bau"” aktiviert.

Die Leitung und Vertretung einer Gesellschaft wie auch die Projektleitung und die ein-
zelnen Projektphasen eines grof3en Projektes, wie die Entwicklung und der Bau einer
Multifunktionsarena, erfordern unterschiedliches Wissen und Erfahrungen. Nach An-
sicht des Stadtrechnungshofes Wien war die erforderliche Vollbeschaftigung der kauf-
mannischen Geschaftsfihrung frihzeitig erkennbar und hatte schon bei der Aus-
schreibung dieser Stelle Beachtung finden sollen. Die schlussendliche Besetzung der
kaufméannischen VollzeitgeschaftsfGhrung mit einer Bewerberin aus dem ersten Ver-
fahren ohne gesonderte 6ffentliche Ausschreibung konnte vom Stadtrechnungshof
Wien nicht als ein transparentes Verfahren gewertet werden, da sich eine fir potenzi-
elle Bewerberinnen bzw. Bewerber wichtige Rahmenbedingung (von Teilzeit auf Voll-

zeit) gedndert hatte.

AbschlieRend hielt der Stadtrechnungshof Wien fest, dass nach Angaben der Wien
Holding GmbH angesichts des hohen Investitionsvolumens die Umsetzung des Pro-
jektes mit einer privaten Investorin bzw. einem privaten Investor sowie einer (Mit-)Be-

treiberin bzw. einem (Mit-)Betreiber angedacht sei und diesbeziigliche Uberlegungen
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aber zum Zeitpunkt der Prifung noch nicht konkretisiert waren. Der Stadtrechnungs-
hof Wien gab diesbeziglich zu bedenken, dass von einer privaten Investorin bzw. ei-
nem privaten Investor sowie einer (Mit-)Betreiberin bzw. einem (Mit-)Betreiber zur
Einflussnahme oder Umsetzung ihrer bzw. seiner Interessen eine weitere Geschafts-

fGhrungsposition ausbedungen werden kdnnte.

3.7.2 Was sind die konkreten jeweiligen Tatigkeitsbereiche der 3 Geschiaftsfiihre-
rinnen?

3.7.2.1 Aufgaben der Geschiaftsfihrung gemaR GmbH-Gesetz

Die Rechtsstellung der Mitglieder der GeschaftsfGhrung wird durch die 8§ 15ff GmbHG
geregelt. Die Gesellschaft muss eine Geschaftsfihrerin bzw. einen Geschaftsfihrer
oder mehrere GeschaftsfUhrerinnen bzw. GeschaftsfUhrer bestellen, wobei diese Be-
stellung durch Beschluss der Gesellschafterinnen bzw. Gesellschafter zu erfolgen hat.
Die Mitglieder der Geschiftsfilhrung und das Erléschen oder eine Anderung ihrer Ver-
tretungsbefugnis sind ohne Verzug zum Firmenbuch anzumelden. Gemal? GmbHG
wird die Gesellschaft durch die Mitglieder der GeschaftsfUhrung gerichtlich und au-
Rergerichtlich nach auBen vertreten. Die Gesellschaft wird durch die von den Mitglie-
dern der Geschaftsfihrung in ihrem Namen geschlossenen Rechtsgeschafte berech-

tigt und verpflichtet.

Die GeschéftsfUhrerinnen bzw. Geschaftsfihrer sind der Gesellschaft gegeniber ver-
pflichtet, bei ihrer GeschaftsfUhrung die Sorgfalt einer ordentlichen Geschéftsfrau
bzw. eines ordentlichen Geschaftsmannes anzuwenden. Das GmbHG normiert, dass
eine Geschaftsfihrerin bzw. ein GeschéftsfUhrer jedenfalls im Einklang mit der Sorgfalt
einer ordentlichen Geschiftsfrau bzw. eines ordentlichen Geschaftsmannes handelt,
wenn sie bzw. er sich bei einer unternehmerischen Entscheidung nicht von sachfrem-
den Interessen leiten lasst und auf der Grundlage angemessener Information anneh-

men darf, zum Wohle der Gesellschaft zu handeln.

Die Mitglieder der GeschaftsfUhrung haben die Gesellschaft zu verwalten und deren
Geschafte zu fUhren. Diese Verpflichtung enthélt die Befugnis, alle zur Verfolgung des

Gesellschaftszwecks bzw. des Unternehmensgegenstandes It. Gesellschaftsvertrag
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betriebsgewdhnlichen MalRnahmen zu setzen. Diese Vertretungsmacht ist im Aul3en-
verhaltnis nicht beschrankbar. Allerdings kann der Handlungsspielraum gesellschafts-
intern durch den Gesellschaftsvertrag, den GeschaftsfGhrungsvertrag oder durch
Weisungen der Gesellschafterinnen in Form von Gesellschafterbeschlissen oder einer
verbindlichen Anordnung des Aufsichtsrates eingeschrankt werden. Im AuRenverhalt-

nis sind derartige Beschréankungen der Vertretungsbefugnis jedoch nicht gultig.

Zu Willenserklarungen, insbesondere zur Zeichnung der Mitglieder der Geschaftsfih-
rung fur die Gesellschaft bedarf es der Mitwirkung samtlicher GeschaftsfGhrerinnen
bzw. GeschaftsfGhrer, wenn im Gesellschaftsvertrag nicht anderes bestimmt ist. Der
Gesellschaftsvertrag kann dabei, wenn mehrere Mitglieder der Geschaftsfihrung vor-
handen sind, zur Vertretung der Gesellschaft auch eine Geschaftsfihrerin bzw. ein Ge-

schaftsfUhrer gemeinsam mit einer Prokuristin bzw. einem Prokuristen berufen.

Bei der Mehrzahl der Gesellschaften ist es in der betrieblichen Praxis sinnvoll und Gb-
lich, im Innenverhaltnis eine Aufgabenverteilung innerhalb der GeschaftsfGhrung vor-
zusehen. Zustandig fur eine Geschafts- bzw. Ressortverteilung ist grundsatzlich die
Generalversammlung, die durch Beschlussfassung eine entsprechende Geschaftsord-
nung festlegt. Auch der Aufsichtsrat kann gesellschaftsvertraglich dazu ermachtigt
werden, die Geschaftsfihrung naher zu regeln und eine Geschaftsverteilung vorzu-
nehmen. Eine derartige Geschéftsverteilung hat eine gewisse haftungsminimierende
Wirkung, lasst aber die uneingeschrankte Verantwortung aller Mitglieder der Ge-

schaftsfUhrung fur samtliche Unternehmensbereiche unverandert bestehen.

Die von der Wien Holding GmbH beigestellte Geschaftsfuhrerin (Geschaftsbereich 1)
war gemal Geschaftsordnung der Geschaftsfihrung vom 11. Marz 2020 neben den
Themen Recht und Personal auch fir die Bereiche IT, Digitalisierung und Systemin-
tegration sowie Unternehmenskommunikation verantwortlich und agierte als direkte

Schnittstelle zur Eigentimerin Wien Holding GmbH.

Der technische Geschaftsfuhrungsbereich (Geschéftsbereich 2) umfasste die Agenden

der Immobilienprojekt- und Standortentwicklung, das Bauprojektmanagement, die
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Projektsteuerung, das Baukostencontrolling sowie das Standort- und Projektmanage-

ment.

Dem kaufmannischen Geschaftsfuhrungsbereich (Geschéftsbereich 3) war das Fi-
nanz- und Rechnungswesen, das Controlling, die Standortstrategie und das Stakehol-

dermanagement zugeordnet.

Gemal} Bauherrenhandbuch der WH Arena Projektentwicklung GmbH nahm die Ge-
schaftsfUhrung der WH Arena Projektentwicklung GmbH die Gesamtprojektleitung
gemeinsam wahr und sollte demgemalR die Anforderungen, das Leistungsbild und das
Nutzerinnen- bzw. Nutzerbedarfsprogramm fir die kiinftige Multifunktionsarena de-
finieren. Die Gesamtprojektleitung beinhaltete die operative Koordination des Projek-
tesin organisatorischer, qualitativer, terminlicher und wirtschaftlicher Hinsicht und be-
richtet an den Aufsichtsrat. Unabhangig von der Vertretungsregelung gemald Ge-
schaftsordnung, waren die Entscheidungen - ausgenommen es ware Gefahr im Ver-
zug - in Angelegenheiten der GeschéftsfUhrung in gegenseitiger Abstimmung (ein-
stimmig oder mehrheitlich) zu treffen. Unbeschadet der Solidarhaftung der Geschafts-
fGhrung war jeder GeschaftsfGhrerin die selbstandige Leitung eines Aufgaben- und
Verantwortungsbereiches Ubertragen. Jegliche sonstigen durch Gesetz oder Gesell-
schaftsvertrag allen Geschaftsfihrungsmitgliedern vorbehaltenen Aufgaben wurden
gemeinsam wahrgenommen. Jene Aufgaben, die nicht der Gesamtgeschaftsfihrung
vorbehalten sind, waren - unbeschadet der Gesamtverantwortlichkeit aller Mitglieder
der Geschaftsfihrung - jeweils vom einzelnen Mitglied wahrzunehmen, wobei das

Vieraugenprinzip zu wahren war.

Die Wien Holding GmbH war in ihrer Funktion als Eigentimerin der WH Arena Projekt-
entwicklung GmbH fur die Erstellung des Finanzierungskonzeptes und die Investorin-
hen- bzw. Investorensuche sowie die Betreiberinnen- bzw. Betreibersuche (inkl. Gast-
ronomie, Naming Rights etc.) zustédndig. AuBerdem verantwortete die Wien Holding
GmbH die Abklarung der Liegenschaftsnutzung fur die Errichtung der Wien Holding

Arena sowie die Offentlichkeitsarbeit.
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Der GeschaftsfGhrung der WH Arena Projektentwicklung GmbH stand fur die Durch-
fGhrung des Projektes teilweise Eigenpersonal in den Bereichen Projekt- bzw. Teamas-
sistenz, (Bauprojekt-)Controlling sowie Bau- bzw. Immobilienmanagement zur Verfu-
gung. Die Projektgesellschaft kaufte jedoch bendtigte Leistungen auch extern (und
gegebenenfalls konzernintern) zu. Die Wien Holding GmbH erbrachte diverse Dienst-
leistungen gemal’ Konzernvertrag vom 19. Dezember 2018 fir die Projektgesellschaft.
Diese Leistungen umfassten neben den Ublichen Tatigkeiten einer Konzernmutter
(wie Konzernleitung, Konzernrevision, Beteiligungscontrolling etc.) die Offentlich-
keitsarbeit, das Rechnungswesen, die Personalverrechnung und das Personalmanage-

ment sowie die juristische Beratung.

3.8 Vergleichbare bzw. gréfRere Téchter der Wien Holding beschaftigen maximal
2 Geschéftsfuhrer, wie ist diese Diskrepanz zur Wien Holding Arena Projektent-
wicklung GmbH zu erklaren?

Die Einschau des Stadtrechnungshofes Wien in das Firmenbuch und die diesbezigli-
chen Auskinfte der Wien Holding GmbH ergaben, dass in 6 der 68 (voll- bzw. at
equity) konsolidierten Konzerngesellschaften des Wien Holding-Konzerns 3 Ge-
schaftsfGhrungsmitglieder bestellt waren. Die 6 betreffenden Konzerngesellschaften
waren gemal den Kriterien der Konzernmutter Wien Holding GmbH als kleine Kon-

zerngesellschaften einzustufen.

Wie erwadhnt war die WH Arena Projektgesellschaft GmbH als Projektgesellschaft zum
Zeitpunkt der Einschau durch den Stadtrechnungshof Wien in diesem frihen Projekt-
stadium als kleine Konzerngesellschaft einzustufen und beschaftigte 3 - in Vollzeit-
aquivalenten gerechnet 2,5 - GeschaftsfGhrerinnen. Allerdings war zum Zeitpunkt der
Einschau keine Prokuristin bzw. kein Prokurist der WH Arena Projektentwicklung
GmbH bestellt.

Wie vorne detailliert beschrieben, begrindete die Wien Holding GmbH die Anzahl der
zum Zeitpunkt der Prifung ins Firmenbuch eingetragenen Geschaftsfihrerinnen mit
der Grof3e und Wichtigkeit des Projektes fur die Stadt Wien und den Wien Holding-
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Konzern. Aufgrund des Projektumfanges und um die Kontinuitat der Projektumset-
zung zu gewahrleisten, sei die Delegierung der Teilzeit-GeschaftsfGhrerin auch nach

der Besetzung von 2 VollzeitgeschéaftsfUhrerinnen aufrechterhalten worden.

Wie bereits weiter oben ausgefihrt, war eine Aufgabe der Teilzeitgeschaftsfihrerin
die Ausiibung der Schnittstellenfunktion zur Wien Holding GmbH. Der Stadtrech-
nungshof Wien hielt in diesem Zusammenhang fest, dass samtliche Mitglieder der Ge-
schaftsfGhrung dieser Projektgesellschaft in der Rechtsform einer GmbH weisungsge-
bunden gegeniiber der Wien Holding GmbH als alleinige Gesellschafterin waren. Wei-
ters verblieben wesentliche strategische Entscheidungskompetenzen im Einflussbe-
reich der Wien Holding GmbH, wodurch ohnehin von einem ausreichenden Zugang zu
den wesentlichen Informationen auszugehen war, sodass diese Begrindung nur zum

Teil nachvollzogen werden konnte.

Zusammenfassend stellte der Stadtrechnungshof Wien zur Frage 8 des Priifungsersu-
chens jedoch fest, dass allein daraus, dass in der WH Arena Projektentwicklung GmbH
3 GeschaftsfUhrerinnen bestellt waren, noch kein Verstol3 gegen die Grundsétze der
Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckmaligkeit abgeleitet werden kann. Die
diesbeziglich erforderliche detaillierte Einschau des Stadtrechnungshofes Wien in die
Tatigkeitsbereiche und Aufgabengebiete der 3 GeschaftsfGhrerinnen bzw. 3 Projekt-
leiterinnen der WH Arena Projektentwicklung GmbH ergab eine ungewdhnliche, aber
grundsatzlich nachvollziehbare Managementstruktur. Was vom Stadtrechnungshof
Wien jedoch zu kritisieren war, waren die in der WH Arena Projektentwicklung GmbH
ohne aulRerordentliche Kindigungsmdglichkeit abgeschlossenen Dienstvertrage mit
den GeschaftsfUhrenden und die den 2 Geschéftsfihrerinnen gewahrten zusatzlichen
Gehaltsbestandsteile.
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3.9 Wie sieht der Finanzierungsplan fiir dieses Projekt aus? Warum wurde der ge-
genstindliche Finanzierungsplan nicht wie urspringlich angekiindigt bis Ende des
Jahres 2019 zum zustiandigen Ausschuss des Gemeinderates vorgelegt und liegt bis
Ende 2020 noch immer nicht vor? Was waren die Griinde fir diese bis dato nicht
erfolgte Vorlage?

3.9.1Derzeitige Projektfinanzierung

Die Wien Holding GmbH wurde gemal3 ihrer Aussage von der Stadt Wien mit der Auf-
gabe betraut, die Konzeption, die Planung, den Bau und den Betrieb der neuen Arena
vorzubereiten. Dazu wurde eine entsprechende Projektgesellschaft ,WH Arena Pro-

Jjektentwicklung GmbH" am 23. Oktober 2018 gegrindet.

Die Finanzierung der WH Arena Projektentwicklung GmbH erfolgte seit deren Grin-
dung bis dato Uber Gewahrung von Gesellschafterzuschissen der Alleineigentimerin
Wien Holding GmbH auf Basis von Budgetplanungen nach MalRgabe der Vorgaben
des Wien Holding Konzerns. Die bisherige Finanzierung des Projektes erfolgte aus-
schlieBlich durch die Wien Holding GmbH in Abstimmung mit und Genehmigung durch
den Aufsichtsrat der Wien Holding GmbH.

Im Rahmen der Aufsichtsratssitzung der Wien Holding GmbH am 4. Dezember 2018
wurde die Kapitalausstattung der Projektgesellschaft fir das Jahr 2019 erstmals ge-
nehmigt. Auch fir die Jahre 2020 und 2021 hat die Wien Holding GmbH die Projekt-
gesellschaft mit dem erforderlichen Budget fir den laufenden Betrieb und die Projekt-

vorbereitung ausgestattet.

Dem Protokoll zur Aufsichtsratssitzung der WH Arena Projektentwicklung GmbH vom
16. Dezember 2020 war u.a. zu entnehmen, dass das Anlagevermdgen bedingt durch
die Projektkonsolidierung auf 8,73 Mio. EUR (dieser und alle weiteren Betrdge exkl.
USt.) und die Eigenkapitalausstattung auf 9,40 Mio. EUR steigen sollte. Die Erhhung
im Vergleich zum Jahr 2020 sei insbesondere auf einen erhdhten Personalaufwand
zurickzufUhren, welcher durch den Projektfortschritt bedingt sei. Das Budget fur das

Jahr 2021 stehe in einem Spannungsverhéltnis zwischen Projektkonsolidierung mit of-
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fenem Ausgang und Hinarbeiten zu einem Planungsbeschluss. Angemerkt wurde fer-
ner, dass der Aufsichtsrat der Wien Holding GmbH die Kapitalausstattung der Projekt-
gesellschaft auf Basis der vorliegenden Budgets einstimmig genehmigt hatte. Zusatz-
liche Investitionen wirden erst getdtigt werden, wenn ein Realisierungsbeschluss der
Stadt Wien vorliegen wirde, bis dahin wirde der Konsolidierungsprozess seitens der
Wien Holding GmbH finanziert werden. Sollte bis Herbst 2021 der Pandemie geschul-
det keine Entscheidung der Stadt Wien herbeigefihrt werden konnen, kénne die Kon-
solidierungsphase verlangert oder der Entschluss gefasst werden, das Projekt (noch)
nicht zu realisieren. Die Budgetierung sei im Hinblick auf die Konsolidierung vorge-
nommen worden, wobei fixe Positionen wie etwa die Kosten fir die begleitende Kon-
trolle, die Projektsteuerung oder Planungsleistungen jedenfalls anfallen und konsoli-
dierungsspezifische Kosten hinzukommen wirden. Der Gesellschaft lage zurzeit kein

Auftrag vor, das Projekt abzubrechen oder signifikant zeitlich zu verschieben.

Aus Sicht der gepriften Stellen waren fir einen Antrag an den Gemeinderat fiUr das
gegenstandliche Projekt noch Unterlagen erforderlich. Seit Dezember 2020 wurde
trotz der weiter andauernden COVID-19-Pandemie der Planungsvorschlag auf Basis
eines Ergebnisses des Realisierungswettbewerbs terminplangemald abgeschlossen.
Die Unterlagen fir die Kostenrahmenberechnung inkl. Risikobewertung, das Grobter-
minrahmenkonzept, die Finanzierung fur die Planungsphasen (Vorentwurf und Ent-
wurf), der Projektkonsolidierungsbericht und der Motivenbericht inkl. Beschlussan-
trag wirden im Zuge des Prozesses der Gesamtprojektkonsolidierung in Abstimmung
zwischen Wien Holding GmbH und der WH Arena Projektentwicklung GmbH gemal

Rahmenterminplanung ,Projektkonsolidierung" im laufenden Jahr 2021 erarbeitet.

Die Finanzierung der folgenden Projektphasen, insbesondere jene der Planung und
der Ausfihrungsvorbereitung, wirde durch die Wien Holding GmbH im Zuge der Ge-

samtprojektkonsolidierung ausgearbeitet werden.
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3.9.2 Grinde der Nichtvorlage des Finanzierungsplans

Das Projekt befand sich gemal? den gepriften Stellen in der Projektphase ,PPH1 Pro-
jektvorbereitung”, welche nach Ansicht des Stadtrechnungshofes Wien mit der Vorbe-
reitungsphase gemaR ONORM B 1801-1 vergleichbar ist. Die Einschau des Stadtrech-
nungshofes Wien in die Unterlagen der begleitenden Kontrolle zeigte, dass fur diese
Projektphase hinsichtlich der Kosten ein ,,Kostenrahmen”und hinsichtlich der Finanzie-
rung ein ,Finanzierungsrahmen” vorliegen sollte. Erst fUr die ,Vorentwurfs-, Entwurfs-

Ausfihrungs- und Abschlussphase” misse demnach ein ,Finanzierungsplan”vorliegen.

Abbildung 1: Kostengruppierungen laut ONORM B 1801-1
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Quelle: Stadtrechnungshof Wien basierend auf der ONORM B 1801-1

Referenzierend auf die ONORM B 1801-1 hielt der Stadtrechnungshof Wien fest, dass
weder das ,Finanzierungsziel” noch der ,Finanzierungsrahmen” ausgearbeitet wurden.
Hinsichtlich des Handlungsbereiches ,Finanzierung" wurde von Seiten der gepriften
Stellen auf die Gesellschafterzuschisse der Wien Holding GmbH an die Projektgesell-

schaft verwiesen.

Hinsichtlich der Nachfrage zum ,Finanzierungsplan” wurde seitens der Wien Holding
GmbH hiezu mitgeteilt, dass sich das Projekt noch nicht in der dafir notwendigen , Vor-

entwurfsphase” befindet. Ferner fUhrte sie aus, dass sich bei der WH Arena um eine
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Spezialimmobilie handle, das Projekt einer wesentlichen finanziellen Unterstitzung
seitens der Stadt Wien bedirfe. Um Entscheidungen und die notwendigen BeschlUsse
der Stadt Wien Uber die Finanzierungsform sowie die mdgliche Beteiligung privater
Dritter treffen zu konnen, sei geplant, die Bereiche Finanzierung und Investitionen so-
wie Mitbetreibende Uber das Instrument eines ,wettbewerblichen Dialogs" abzuwi-
ckeln. Pandemiebedingt sei der fir das Jahr 2020 geplante Start des ,wettbewerbli-
chen Dialogs”vorerst ausgesetzt worden. In der Wien Holding GmbH wirden die The-
menbereiche ,Investition bzw. Finanzierung” sowie ,(Mit-)Betreiber” im Rahmen der
Projektkonsolidierung nochmals bewertet werden, um danach die Strategie in dieser
Hinsicht festzulegen. Nach Abschluss des Prozesses zur Gesamtprojektkonsolidierung
wirde eine prazise und plausible Kostenrahmenschatzung vorliegen und zwar in jener
Form, die es ermdglicht auch die Bewertung verschiedener Finanzierungs- und Be-

triebsszenarien einflielSen zu lassen.

Stellungnahme der Wien Holding GmbH und der WH Arena Pro-
jektentwicklung GmbH:

Wie in der ONORM B 1801-1 ausgewiesen, ist ein Finanzierungs-
plan im Zuge der Projektphasen (Vorentwurf, Entwurf, Einrei-
chung) bis zum Baubeschluss zu erstellen. Genau das ist auch bei
der Wien Holding Arena der Fall und wird ONORM-gerecht um-

gesetzt.

GegenaulRerung des Stadtrechnungshofes Wien:

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass gemaR ONORM B 1801-1bereits

fir die Entwicklungsphase ein , Finanzierungsziel“und fur die Vorbereitungs-
phase ein ,Finanzierungsrahmen" zu definieren gewesen ware, aus dem die

grundsatzliche Finanzierung des Projektes hervorgehen sollte.

Der Stadtrechnungshof Wien bekréftigt daher, dass im Prifungszeitraum
weder das ,Finanzierungsziel” noch der ,Finanzierungsrahmen” vorgelegt

wurde.
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Dem Protokoll der 81. aulRerordentlichen Aufsichtsratssitzung der Wien Holding
GmbH vom 5. Marz 2020 war zu entnehmen, dass vorgesehen war sowohl die Inves-
torensuche wie auch die Mit- bzw. Betreibersuche Uber das Instrument des ,wettbe-
werblichen Dialogs” abzuwickeln und die entsprechenden Verfahren im Jahr 2020 zu
starten. Es wurden 3 Grinde fur eine mdgliche 6ffentlich-private Zusammenarbeit
(Public Private Partnership) angefUhrt. Die 6ffentliche Hand kénne das Projekt selber
nicht finanzieren, es fehle am notwendigen Know-how fir die Errichtung eines solchen
Projektes oder die 6ffentliche Hand sei nicht in der Lage eine Veranstaltungshalle zu
fGhren. Keiner dieser Grinde wurde als zutreffend erachtet, da die Finanzierung dar-
stellbar sei, die Wien Holding GmbH Erfahrung in Zusammenhang mit baulichen Grol3-
projekten habe und sie mehrere ,Veranstaltungshduser” fihre. Dennoch entschloss
sich die Wien Holding GmbH, die M&glichkeit der Kooperation mit einer privaten Part-
nerin bzw. einem privaten Partner zu prifen. Dies miUsse in einem formalisierten Ver-
fahren erfolgen. Eine 6ffentliche Auftraggeberin bzw. ein 6ffentlicher Auftraggeber
konne jene private Partnerin bzw. jenen privaten Partner, mit der bzw. dem sie bzw. er
im Rahmen eines Public Private Partnership zusammenarbeiten mochte, nicht frei aus-
wahlen, sondern misse sie bzw. ihnim Weg einer férmlichen Ausschreibung ermitteln.
Eine diesbezigliche Mdglichkeit sei der ,wettbewerbliche Dialog" gemal Bundesver-
gabegesetz. Die Vorteile lagen darin, dass die Art der Zusammenarbeit im Vorhinein
nicht feststehen misse, sondern der Markt befragt werden kénne, welche Méglichkei-
ten der Zusammenarbeit bzgl. eines bestimmten Projektes bestinden. Der ,wettbe-
werbliche Dialog” wiirde mit der Auftragsbekanntmachung eingeleitet. Im Teilnahme-
antrag wirden Ziele und Bedurfnisse der Auftraggeberin definiert, Eignungs-, Aus-
wahl- und Zuschlagskriterien festgelegt sowie denkbare Losungsmodelle bekanntge-
geben. Als Lésungsmodelle wirden sich nach Ansicht der Wien Holding GmbH die
,blofSe Finanzierung", ,die Finanzierung und Mitbetrieb” oder nur der ,Mitbetrieb" eig-
nen. Ein , Totalunternehmermodell”, bei dem eine Private bzw. ein Privater eine Veran-
staltungshalle auf eigene Kosten errichtet und selbst betreibt, ware nach Ansicht der
Wien Holding GmbH kein geeignetes Losungsmodell. Ferner wurde angefihrt, dass
geplant sei, nach Beendigung des Realisierungswettbewerbs Ende September 2020

den ,wettbewerblichen Dialog" weiterlaufen zu lassen. Dadurch bestinde fur die priva-
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ten Interessentinnen bzw. Interessenten die Mdglichkeit, das Ergebnis des Realisie-
rungswettbewerbs zu bericksichtigen und die Bestbieterin bzw. der Bestbieter konne
ihre bzw. seine Vorstellungen im Rahmen der mit der Siegerin bzw. mit dem Sieger des

Realisierungswettbewerbs zu fGhrenden Vertragsverhandlungen einbringen.

FUr den Stadtrechnungshof Wien hat sich nicht erschlossen, weshalb die Wien Holding
GmbH, den ,wettbewerblichen Dialog” nicht wie vorgesehen zeitnah mit dem Realisie-
rungswettbewerb ausgeschrieben hat, da der im Janner 2020 gestartete Realisie-
rungswettbewerb trotz COVID-19-Pandemie bedingter Einschrankungen und
dadurch resultierender Terminverschiebungen durchgefihrt und erfolgreich abge-
schlossen wurde. Erstim Méarz 2020 wurde im Zuge der aulBerordentlichen Aufsichts-
ratssitzung die Finanzierungs- und Betreibersuche in Form eines ,wettbewerblichen Di-
aloges“ausfihrlich vorgestellt, was aus Sicht des Stadtrechnungshofes Wien ein spater
Zeitpunkt war. Dies, da fur die Ausarbeitung der Unterlagen fir die Einleitung eines
komplexen Vergabeverfahrens in Form eines ,wettbewerblichen Dialogs" mit einem er-
heblichen Zeitaufwand zu rechnen ist und darUber hinaus die Verfahrensdauer

schwierig einzuschatzen ist.

Seitens der gepriften Stellen wurden dem Stadtrechnungshof Wien bis Ende April
2021keine Unterlagen hinsichtlich des angekindigten ,wettbewerblichen Dialogs" vor-

gelegt, um ein diesbezigliches europaweites Vergabeverfahren einzuleiten.

Nach Riucksprache mit der Wien Holding GmbH gab diese bekannt, dass im Rahmen
der laufenden Projektkonsolidierungsphase unter Einbindung der WH Arena Projekt-
entwicklung GmbH und der Wiener Stadthalle aktuell die fachliche Expertise der
Firma A eingeholt wirde. Dies, um einerseits die Auswirkungen der COVID-19-
Pandemie auf die Veranstaltungsbranche und andererseits die Grundlagen fir die Er-
arbeitung der Finanzierungs- und Betreibermodelle zu erhalten. Die Erkenntnisse da-
raus sollten sodann in die weiteren Planungen des Projektes auf Seiten der Projektge-
sellschaft einflieBen und fur die Erarbeitung der Finanzierungs- und Betreibermodelle

herangezogen werden.
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Aus Sicht des Stadtrechnungshofes Wien ware spatestens in der Projektkonsolidie-
rungsphase eine Abstimmung mit der Bestbietenden bzw. dem Bestbietenden des
.wettbewerblichen Dialoges" ([Mit-]Betreiberin bzw. [Mit-]Betreiber bzw. Investorin
bzw. Investor) mit der Architektengemeinschaft A zielfUhrend gewesen. Dadurch hét-
ten deren Vorstellungen und Bedirfnisse hinsichtlich der Multifunktionsarena schon
in einem frihen Projektstadium in Einklang gebracht werden kdnnen. Deshalb war es
nicht nachvollziehbar, weshalb der ,wettbewerbliche Dialog" nicht zeitnah zum Reali-
sierungswettbewerb gestartet wurde. Dies umso mehr, da die Miteinbeziehung einer
(Mit-)Betreiberin bzw. eines (Mit-)Betreibers bzw. einer Investorin bzw. eines Investors
nach Auskunft der gepriften Stellen einen wesentlichen Bestandteil zur Darstellung

der Finanzierung leistet.

Aus Sicht des Stadtrechnungshofes Wien erschien es durchaus méglich, dass dieser
Umstand zusatzliche Kosten nach sich ziehen kdnnte. Das war insbesondere deshalb
anzunehmen, da der Zuschlag an die Siegerin des Realisierungswettbewerbs (Archi-
tektengemeinschaft A) bereits erteilt wurde, jedoch der angekindigte ,wettbewerbli-
che Dialog" zur Suche einer (Mit-)Betreiberin bzw. eines (Mit-)Betreibers bzw. einer In-

vestorin bzw. eines Investors noch nicht gestartet wurde.

Erstrd. 12 Monate nach Abschluss der Erhebungsphase u.zw. im Juni 2021 wurde sei-
tens der gepriften Stellen der Entwurf eines Teilnahmeantrages fir den wettbewerb-
lichen Dialog , Vorschldge fiir Public Private Partnerships fir die neue Multifunktionsa-
rena” datiert mit August 2020 vorgelegt. Aus dieser Unterlage ging hervor, dass die
Einleitung des Vergabeverfahrens mit 31. August 2020 und der Vertragsabschluss fur
Juli/August 2021 in Aussicht genommen wurden. Im Hinblick auf die verspatete Vor-
lage des Entwurfes Mitte Juni 2021 und der Tatsache, dass dieser Entwurf ohnehin in
dieser Form nicht umgesetzt wurde, sah der Stadtrechnungshof Wien von einer ein-

gehenderen Prifung dieser Unterlage ab.

Der ,Aufstellung der bisher angewiesenen Ausgaben”der WH Arena Projektentwicklung
GmbH fUr den Zeitraum 23. Oktober 2018 bis 31. Marz 2021 war zu entnehmen, dass
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Ausgaben in der Hohe von insgesamt rd. 4,24 Mio. EUR getatigt wurden. Ein Projek-
tabbruch wirde somit einen verlorenen Aufwand hinsichtlich aller dieser obgenann-
ten getatigten Ausgaben wie beispielsweise die Kosten der Errichtung der WH Arena
Projektentwicklung GmbH sowie samtlicher zwischenzeitlicher Vergaben und des Re-

alisierungswettbewerbs etc. bedeuten.

3.10 Wie hoch waren die urspriinglich kalkulierten Kosten (Bauwerkskosten, Ge-
samtprojektkosten etc.), wie setzen sie sich konkret zusammen?
3.10.1Begrifflichkeiten gemaR ONORM B 1801-1

Der Stadtrechnungshof Wien hielt hiezu fest, dass sich die Projektkalkulation an die
Gliederung der ONORM B 1801-1, Bauprojekt — und Objektmanagement Teil 1: Objekter-
richtung” orientieren sollte. Diese enthélt detaillierte Bestimmungen und Abgrenzun-
gen sowie die Gliederung von Kosten im Hoch- und Tiefbaubereich und ist eine gute
standardisierte Basis fUr die Kostenermittlung, Kostenkontrolle und Kostensteuerung.
Ziel der ONORM ist es, dass die Kostendaten durch eine planungs- und ausfihrungs-
orientierte Kostengliederung wahrend aller Phasen der Objekterrichtung - von der
Phase der Grundlagenermittlung bis zur Phase der Fertigstellung und Inbetrieb-
nahme - sichergestellt sind. Die Kostenermittlung erfolgt je nach dem Projektstand in
unterschiedlicher Genauigkeit und wird mit zunehmendem Projektablauf immer ge-
nauer. Entsprechend dem Projektfortschritt werden daher in den Phasen der Pro-
jekterrichtung verschiedene Arten der Kostenermittlung unterschieden. Daher wird

anschlieRend ein Uberblick der wesentlichsten Begrifflichkeiten angefiihrt.

Die ONORM B 1801-1 regelt die Kostengliederung von Kosten im Hoch- und Tiefbau.
Darin werden 6 Stufen der Kostenermittlung und die Kostengliederung festgelegt. Die
Stufen der Kostenermittlung gliedern sich in das Kostenziel, in den Kostenrahmen, in
die Kostenschatzung, in die Kostenberechnung, in den Kostenanschlag und in die Kos-
tenfeststellung (s. Punkt 3.9.2, Abbildung 1).

Die einzelnen Kostenbereiche der Baugliederung werden nach dem Gliederungssys-

tem der Kostengruppierung gemi ONORM B 1801-1 zugeordnet (s. Abbildung 2).
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Abbildung 2: Kostengruppierungen laut ONORM B 1801-1

Kostengruppierung It. 5NORM B 1801-1

Baugliederung
Grund
AufschlieRung

Bauwerk - Rohbau
Bauwerk - Technik Bauwerkskosten

Baukost
Bauwerk - Ausbau aukosten

Gesamtkosten

Einrichtung Errichtungskosten
Aullenanlagen

Planungsleistungen
Nebenleistungen
Reserven

W 00 Ny NP W NRO

Quelle: Stadtrechnungshof Wien basierend auf der ONORM B 1801-1

Daher ergibt sich beispielsweise die Summe der ,Bauwerkskosten” aus den Einzelkos-
ten der Baugliederung (Kostenbereiche) 2, 3, 4 und die ,,Baukosten” durch Hinzurech-

nung der Baugliederung 1, 5 und 6.

3.10.2 Veroffentlichtes ,Investitionsvolumen”

Mit 23. Oktober 2018 wurde die entsprechende Projektgesellschaft ,, WH Arena Pro-
Jjektentwicklung GmbH" gegrindet. Bei einem Mediengesprach am 6. November 2018
wurde das Vorhaben, dass Wien eine neue Multifunktionsarena erhalten soll, der Of-
fentlichkeit prasentiert. Dieser Aussendung war Folgendes zu entnehmen ,Das Inves-
titionsvolumen fir eine neue Multifunktionsarena, wie sie von der Stadt Wien geplant
wird, liegt fir vergleichbare neu gebaute Arenen — je nach Dimension und Ausstattung -
bei bis zu 220 Millionen Euro”.

Da der Stadtrechnungshof Wien nicht nachvollziehen konnte, was der Begriff , Investi-
tionsvolumen” beinhaltete, ersuchte er um Aufklarung. Gemaf den gepriften Stellen
wurde damit ausgedrickt, dass nach entsprechenden Online-Recherchen andere Are-
nen, die in den letzten Jahren in anderen Stadten gebaut wurden, in verschiedenen
Medienberichten mit Kosten von bis zu 220 Mio. EUR beziffert wurden. Weiterge-
hende Préazisierungen erfolgten dazu nicht, weshalb nicht ersichtlich war, ob damit die
geplante Investition der Stadt Wien oder die Gesamtkosten des Projektes gemeint wa-

ren.
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3.10.3 Konzept zum Kostenrahmen

Die Einschau des Stadtrechnungshofes Wien zeigte, dass die Erarbeitung des ,Kon-
zepts zum Kostenrahmen" durch die begleitende Kontrolle - Firma D - im Janner 2020
erfolgte. Dabei wurden anhand ausgewiesener Funktionsflachen, basierend auf der
Machbarkeitsstudie das mdogliche Konzept zum Kostenrahmen erarbeitet und gemal}
der Gliederung nach ONORM B 1801-1 den einzelnen Kostengruppen zugewiesen (s.
Abbildung 2).

Die Firma D errechnete unter BeriUcksichtigung der prognostizierten Valorisierung bis
Ende 2026 das nachfolgende ,Konzept zum Kostenrahmen” (s. Abbildung 3). Die
Firma D merkte diesbeziglich an, dass die bis zum 16. Janner 2020 sehr grob monetar
abgeschatzten Annahmen in spaterer Folge durch die tatsdchliche Planung (nach Ab-
schluss des Realisierungswettbewerbs) bzw. Vorgaben der Betreiberin bzw. des Be-
treibers zu verifizieren waren. Ein der tatsdchlichen Planung (Ergebnis Realisierungs-
wettbewerb) angepasstes Projektbudget (= projektspezifischer Kostenrahmen)
konne erst Ende des 4. Quartals 2020 bzw. nach Abschluss des Realisierungswettbe-
werbs auf Grundlage der pramierten Wettbewerbsplanung erstellt werden (= tatsach-
liches Projekt; kein Vorprojekt). Ebenso seien erst bis dahin die vollsténdigen Ergeb-
nisse und Erkenntnisse aus der Projektentwicklung und Grundlagenermittlung vorlie-

gend.

Die Risiken bezogen sich auf die ausgewiesenen Kostengruppen und waren in der ak-
tuellen Projektphase ,,PPH1 Projektvorbereitung” mit mindestens +/- 30 % angegeben.
Das Risiko war im Janner 2020 darin begrindet, dass weder spezifische Anforderun-
gen der Nutzersphare (Pflichtenhefte, Veranstaltungstechnik, BGhnentechnik, Sicher-
heit, Facility Management, Ticketing, Digitalisierung etc.) noch alle planungsrelevan-
ten Risiken (Qualitaten und Quantitaten der Baustoffe, Architekturfragen, technische
Gebaudeausstattungen etc.) abgeschatzt werden konnten, da vor dem Start des Rea-
lisierungswettbewerbs noch kein konkretes Projekt vorlag. Das Konzept zum Kosten-

rahmen wurde auf Basis der Machbarkeitsstudie eruiert.
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Abbildung 3: Konzept zum Kostenrahmen

Kostengruppierung It. ONORM B 1801-1

Baugliederung | Bauwerkskosten|  Baukosten | Errichtungskosten | Gesamtkosten
Grund 0,00
AufschlieRung 68.708.425,00 68.708.425,00) 68.708.425,00
Bauwerk - Rohbau 93.799.964,00] 93.799.964,00 93.799.964,00] 93.799.964,00

Bauwerk - Technik
Bauwerk - Ausbau
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Einrichtung
Aulenanlagen
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195.177.045,00
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Planungsleistungen
Nebenleistungen
Reserven
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76.230.086,00
195.177.045,00
33.948.000,00
31.847.940,00
79.562.465,00
20.235.506,00
142.238.893,00

76.230.086,00
195.177.045,00
33.948.000,00
31.847.940,00
79.562.465,00
20.235.506,00
142.238.893,00

Summe in EUR (Schwankungsbreite +/-30%) | 365.207.095,00| 499.711.460,00|  741.748.324,00| 741.748.324,00

Quelle: Erstellt vom Stadtrechnungshof Wien auf Basis der Daten der Firma D (Stand 16. Janner 2020
unter BerUcksichtigung der prognostizierten Valorisierung bis Ende 2026 und einer Schwankungsbreite
von +/- 30 %)

Der Prasentationsunterlage der ersten ordentlichen Aufsichtsratssitzung der WH
Arena Projektentwicklung GmbH am 3. Marz 2020 war zu entnehmen, dass durch die
Firma D das ,Konzept zum Kostenrahmen” der GeschaftsfGhrung der WH Arena Pro-
jektentwicklung GmbH am 16. Janner 2020 vorgestellt wurde. Ferner wurde am
18. und 20. Janner 2020 der EigentUmervertreter der Wien Holding GmbH Uber das
,Konzept zum Kostenrahmen” und den darin enthaltenen Gesamtkosten mit rd.
742 Mio. EUR informiert. Am 20. Janner 2020 erfolgte durch den Eigentimervertreter
der Wien Holding GmbH die Festlegung des Kostenrahmens fir den Realisierungs-
wettbewerb in der Hohe von 250 Mio. EUR fiur die Kostengruppen 2, 3, 4 und 6 gemal
ONORM B 1801-1, Preisbasis Dezember 2019. Nicht in diesem Kostenrahmen inkludi-
ert waren die Flachen fur Drittnutzungen (wie beispielsweise zusatzliche Biro-, Hotel-

nutzungen, Polizeiinspektion etc.).

Die Entscheidung fur die Hhe des ,Kostendeckels” von 250 Mio. EUR wurde vom Ei-
gentUmervertreter der Projektgesellschaft getroffen. Den vorgelegenen Unterlagen
war zu entnehmen, dass dieser ,Kostendeckel” ohne Bericksichtigung etwaiger Reser-

ven, des Generalunternehmerzuschlages und ohne Valorisierung vorgegeben wurde.
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Dies allerdings, obwohlin dem von der begleitenden Kontrolle Gbergebenen ,Konzept
zum Kostenrahmen" fUr die Kostenbereiche 2, 3, 4, und 6 eine Schwankungsbreite von
rd. 255 Mio. EUR bis 387 Mio. EUR angegeben wurde.

FUr den Realisierungswettbewerb wurde als ,Kostendeckel fir die Kostengruppen 2
(Rohbau), Kostengruppe 3 (Technik), Kostengruppe 4 (Ausbau) und Kostengruppe 6 (Au-
Benanlagen) gemds ONORM B 1801250 Millionen Euro, Preisbasis Dezember 2019" vor-
gegeben. Die Plausibilitat der 250 Mio. EUR wurde im Zuge der Vorprifung der Wett-
bewerbsarbeiten durch das Vorprifungskomitee bestatigt. Der Aussendung der Wien
Holding GmbH vom 15. Dezember 2020 konnte u.a. entnommen werden, dass der im
Architekturwettbewerb von der Wien Holding vorgegebene Kostendeckel von
250 Mio. EUR netto (Preisbasis Dezember 2019) fUr die Kostengruppen 2 (Rohbau), 3
(Technik), 4 (Ausbau) und 6 (AuRenanlagen) gema ONORM B 1801-1durch den Wett-

bewerbssieger eingehalten wurde.

Stellungnahme der Wien Holding GmbH und der WH Arena Pro-
jektentwicklung GmbH:

Im Zuge der Erarbeitung der Bedarfsanforderungen wurde be-
reits vor Beginn des Realisierungswettbewerbs (Architektur) eine
Kostenrahmenberechnung durch die bauwirtschaftliche Bera-
tung der begleitenden Kontrolle erarbeitet. Diese Kostenrah-
menabschatzung, mit einer Prognosegenauigkeit von rd. 30 %
basierend auf der technischen Machbarkeitsstudie, diente als
Grundlage fir die Festlegung des Kostendeckels (250 Mio. EUR
netto, Preisbasis Dezember 2019) fir die Kostenbereiche 2, 3, 4
und 6 gemiR ONORM B 1801-1. Dieser Kostendeckel war Vor-

gabe im Realisierungswettbewerb (Architektur).

Die Kostenrahmenabschatzung der begleitenden Kontrolle mit
dem ausgewiesenen Betrag von 742 Mio. EUR (Preisbasis Dezem-
ber 2019), welche die Kostenbereiche 1 bis 9 gemal ONORM B
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1801-1 umfasste, beinhaltete auch Annahmen fUr Generalunter-

nehmerzuschlage und Indexierung.

3.10.4 Weiterentwicklung des Kostenrahmens

Die gepriften Stellen gaben an, dass eine Kostenberechnung bei normalem Projekt-
verlauf erst nach erfolgter Planung des Vorentwurfes und Entwurfes erzielt werden
konne. Zum aktuellen Projektstand erfolge Ublicherweise die Freigabe des Projektes
auf Basis des Wettbewerbsergebnisses unter Bericksichtigung eines méglichen Kos-
tenrahmens mit einer Prognosegenauigkeit von +/- 30 %. Die fir den Antrag auf Pla-
nungsbeschluss erforderliche vertiefte Kostenberechnung mit einer erhéhten Prog-
nosegenavigkeit von +/- 15 % wirde im Zuge der Projektkonsolidierung auf Basis des
tatsachlichen Wettbewerbssiegerprojektes unter Erarbeitung von wesentlichen Pla-
nungsleitdetails und entsprechender Massenermittlung sowie mit DurchfGhrung einer
qualifizierten Markterkundung gemal} Bundesvergabegesetz erfolgen und bis Ende
2021 nach Abschluss des Projektkonsolidierungsprozesses vorliegen. Durch diese ver-
tiefte Erarbeitung von Grundlagen und entsprechende Plausibilisierung und Falsifizie-
rung der Planungsthesen wirde auf Basis von Kurzleistungspositionen mit konkreten
Festlegungen von Quantitaten und Qualitdten unter Erarbeitung von Leistungspositi-
onen die Kostenberechnung, welche im Ublichen Planungsverlauf erst am Ende der
Entwurfsphase erstellt werden kénne, zum Uberwiegenden Teil in die Projektentwick-
lungsphase vorgezogen. Die Erarbeitung dieser Inhalte erfolge ab April 2021 durch die
Architektengemeinschaft A und die gesondert beauftragten Fachplanenden. Nach
Abschluss dieser Projektprifungs- und Optimierungsphase kdnnten dann im Herbst
2021 die konkreten Planungsarbeiten gestartet werden. Dann wirde auch der kon-
krete Kostenrahmen des Projektes festgemacht und ein passender Zeitplan festgelegt
werden. Auch der formale Prozess fir die eventuelle Beteiligung privater Partnerinnen

bzw. Partner bei Investition und Betrieb konne dann begonnen werden.

Zusatzliche Kosten seien aus derzeitiger Sicht damit nicht verbunden, da die Arbeiten
im Rahmen der Projektkonsolidierung im Budget gedeckt seien. Mit entsprechender

weiterer schrittweiser Konkretisierung der Projektinhalte, insbesondere der nutzerre-
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levanten, technischen Einrichtungs- und Ausbauvanforderungen, wirden die Kosten-
rahmenprognosen sukzessive fortgeschrieben werden. Der Stadtrechnungshof Wien
merkte hiezu an, dass die genannte ausreichende Budgetausstattung der WH Arena
Projektentwicklung GmbH pro Wirtschaftsjahr noch keine Aussage Gber Art und Um-

fang zusatzlicher Kosten der Projektkonsolidierungsphase zulasst.

Die nunmehr in die Phase der Projektkonsolidierung vorgezogene Kostenermittlung
auf +/- 15% genau, bedarf zusétzlicher externer Planungsleistungen und verursacht

jedenfalls Kosten, die in dieser Projektphase urspringlich nicht vorgesehen waren.

Zum gegenstédndlichen Ansinnen, in einer derart frihen Projektphase eine auf +/- 15 %
genaue Kostenschatzung zu erstellen, hatte die WH Arena Projektentwicklung GmbH
gegeniber dem Aufsichtsrat noch am 16. Dezember 2020 erklart, dass dies zum Pla-
nungsstand des Wettbewerbsergebnisses nicht getroffen oder garantiert werden
konne, sondern erst nach Fertigstellung der Vorentwurfsplanung bzw. Entwurfspla-
nung. Dies umso mehr, als es sich bei dem gegenstandlichen Projekt um ein Sonder-
projekt handle und somit keine Vergleichsberechnungen herangezogen werden

konnten.

Neben dieser zutreffenden Darstellung war auf die momentane Marktsituation hinzu-
weisen. Bedingt durch Rohstoffengpasse und stark ansteigende Preise in der Bau-
branche, erachtete der Stadtrechnungshof Wien eine derart genaue Ermittlung des
Kostenrahmens zum gegenwartigen Zeitpunkt als schwierig durchfihrbar. DarGber
hinaus hat sich der Nutzen der Ermittlung des genaueren Kostenrahmens gemal
ONORM B 1801-1angesichts des derzeitigen Projektstandes dem Stadtrechnungshof

Wien nicht erschlossen.

Stellungnahme der Wien Holding GmbH und der WH Arena Pro-
jektentwicklung GmbH:

Die DurchfGhrung dieser Projektkonsolidierung mit vertieften

Kostenermittlungen (Prognosegenauigkeit von 15%) wurde
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durch das Aufsichtsgremium der Projektgesellschaft im 3. Quar-
tal 2020 abgerufen, da sich, aufgrund der seit Marz 2020 unver-
andert andauvernden COVID-19-Pandemie, zeigte, dass sich die
Anforderungen, die Zielsetzungen, die Ausrichtung der kinftigen
Multifunktionsarena und die Finanzierungs- und (Mit)Betreibe-
rin- bzw. (Mit)Betreibersuche in einem veranderten Gesamtkon-
text wiederfinden. Zur Anwendung kommt die in einschlagigen
Fachkreisen anerkannte Pareto-Methode (ABC-Analyse). Die
Projektgesellschaft hat fir den Prozess der Projektkonsolidie-
rung einen anerkannten Fachexperten und Universitatsprofessor
im Ruhestand beigezogen. Die Erarbeitung der Inhalte (Planung)

erfolgte durch das Generalplanerteam des Wettbewerbssiegers.

Die vertiefte, retrograde Kostenberechnung mit einer erhdhten
Prognosegenauigkeit von +15 % erfolgte auf Basis des tatsachli-
chen Wettbewerbssiegerprojektes unter Erarbeitung von we-
sentlichen Planungsleitdetails und entsprechender Massener-
mittlung anhand einer Kostenberechnungsdatenbank mit etwa
6.600 Leitpositionen, sowie mit DurchfGhrung einer qualifizier-
ten Markterkundung gemal § 24 BVergG idgF. Mit einem Auf-
wand von ca. 3% der kiinftigen Generalplanerkosten wurde die
Kostenermittlung des Projektes mit einer gegeniber dem Stand
des Wettbewerbs von rd. +30 % auf rd. +15 % verbesserten Prog-

nosescharfe erarbeitet.

Der Abschluss der Gesamtprojektkonsolidierungsphase ist fir
das 4. Quartal 2021 planmaflig vorgesehen. Dann wird das Ergeb-
nis der retrograden vertieften Kostenermittlung mit einer Prog-

nosegenavigkeit von rd. 15 % vorliegen.
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Die exakten Gesamtkosten kénnen - wie bei allen anderen Immo-
bilienprojekten auch - erst nach erfolgter Planung, nach Ab-
schluss der Ausschreibungen und Vergabeverfahren, frGhestens

mit dem Baubeginn bekanntgegeben werden.

Die tatsdachlichen Kosten werden nach Umsetzung des Projektes

feststehen.

GegenaulRerung des Stadtrechnungshofes Wien:

Der Stadtrechnungshof Wien entgegnet, dass die in der Stellungnahme an-
gefihrten Angaben nicht jenen in den vorgelegten Unterlagen entspre-
chen. So wére der Stellungnahme zufolge die DurchfGhrung der Projektkon-
solidierung mit vertieften Kostenermittlungen (Prognosegenauigkeit von
15%) durch das ,Aufsichtsgremium der Projektgesellschaft” im 3. Quar-
tal 2020 abgerufen worden. Tatsachlich konnte lediglich dem Bericht zum
Budget 2021 der WH Arena Projektentwicklung GmbH entnommen wer-
den, dass ,nach Abschluss des Realisierungswettbewerbs eine von der Eigen-
timerin vorgegebene umfassende Gesamtprojektkonsolidierung durchgefihrt

werden wird."”

Die Erhebungsphase des Stadtrechnungshofes Wien endete mit April 2021.
Da der Abschluss der Gesamtprojektkonsolidierungsphase erst im 4. Quar-
tal 2021vorgesehen ist, lag daher dieses Ergebnis nicht vor, weshalb es auch

nicht in die gegenstandliche Prifung miteinbezogen werden konnte.

Anzumerken ist, dass die WH Arena Projektentwicklung GmbH zur Umset-
zung fur die Gesamtprojektkonsolidierungsphase allein fir das Jahr 2021
Kosten fir Planungs- und Konsulentenleistungen in Hohe von rd. 5,06 Mio.

EUR (inkl. 25 % strategische Reserven) veranschlagte.
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Beziglich derin der Stellungnahme erwahnten ,Gesamtkosten”ist anzumer-
ken, dass sich diese gemaR ONORM B 1801-1aus den prognostizierten Kos-
ten fUr die Kostenbereiche O bis 9 zusammensetzen (s. Abbildung 2). Zu den
Jtatsdchlichen Kosten” des Projektes ist festzuhalten, dass diese gemal}
ONORM B 1801-1 als ,Kostenfeststellung” bezeichnet werden. Diese dient
der Erfassung aller tatsachlich entstandenen Kosten und liegt daher erst

nach der Abrechnung aller Leistungen vor (s. Abbildung 1).

3.10.5 Zur Frage der Gesamtprojektkosten
Seitens des Stadtrechnungshofes Wien wurde die Fragestellung dahingehend inter-
pretiert, dass mit ,Gesamtprojektkosten” in dieser Frage die Gesamtkosten gemal}

ONORM B 1801-1fir die Errichtung einer Multifunktionshalle gemeint waren.

GemaR ONORM B 1801-1setzen sich die Gesamtkosten aus den Kostenbereichen O bis
9 zusammen. Im Prifungszeitraum lag aufgrund des frihen Zeitpunkts der Einsicht-
nahme in das Projekt, wie bereits beschrieben, ein von der Firma D im Janner 2020
erstelltes ,Konzept zum Kostenrahmen" anhand ausgewiesener Funktionsflachen vor.
Dieses ,Konzept zum Kostenrahmen" wurde basierend auf der Machbarkeitsstudie er-
arbeitet und gemaR der Gliederung nach ONORM B 1801-1den einzelnen Kostengrup-
pen zugewiesen. Demnach wurden in dieser ersten Berechnung die Gesamtkosten mit
rd. 742 Mio. EUR - valorisiert bis ins Jahr 2026 - ausgewiesen. Zum Erstellungszeitraum

wurde die Schwankungsbreite mit +/- 30 % angegeben.

Seitens des Stadtrechnungshofes Wien wurde festgehalten, dass in der Aufstellung
der Gesamtkosten der Firma D ein Kostenbereich, namlich der Kostenbereich
0 (Grund), mit 0,-- EUR bewertet wurde. In diesem Kostenbereich sollten Aufwendun-
gen fur den Erwerb von Grund bzw. Baurecht am Grund sowie sonstige dingliche
Rechte, Vorstudien, Baugrunduntersuchungen und dergleichen bericksichtigt wer-

den.

Bezugnehmend dazu teilten die gepriften Stellen mit, dass sich das Grundstick ,Neu
Marx"im Prifungszeitraum im Eigentum der Fleischmarkt St. Marx Liegenschaftsent-

wicklung GmbH, also einem Unternehmen, das Uber die Wiener Standortentwicklung
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GmbH zum Wien Holding-Konzern gehdrt, befindet. In der derzeitigen Projektkonso-
lidierungsphase wirden Gesprache mit externen Steuerexpertinnen bzw. Steuerex-
perten Uber die steuerlich ginstigste Transaktionsméglichkeit bzw. Nutzungsform un-

ter BerUcksichtigung strategischer Auswirkungen im Wien Holding Konzern gefihrt.

Aus Sicht der gepriften Stellen kénne daher erst mit Abschluss der Projektkonsolidie-

rungsphase der Kostenrahmen mit dem Kostenbereich O (Grund) erganzt werden.

3.1 Welche Kosteniiberschreitungen wird es gemaR aktuellem Stand geben,
wodurch sind diese konkret bedingt?

Der Stadtrechnungshof Wien wies in diesem Zusammenhang darauf hin, dass , Kosten-
Uberschreitungen” erst bei der Abrechnung von beauftragten Leistungen festgestellt
werden konnen, weshalb dazu noch keine Aussagen getroffen werden konnten. Dar-
Uber hinaus lagen im Prifungszeitraum und in dieser Projektphase noch keine geneh-

migten Gesamtkosten fir die Errichtung einer Multifunktionshalle vor.

Daher wurde in der gegenstandlichen Betrachtung hinsichtlich allfélligen sogenann-
ten KostenUberschreitungen das im Prifzeitraum aktuelle vorliegende ,Konzept zum
Kostenrahmen” mit Stand 16. Janner 2020 herangezogen, welches anhand ausgewie-
sener Funktionsflachen basierend auf der Machbarkeitsstudie erarbeitet wurde. Dabei
wurde von den darin genannten Gesamtkosten in der Héhe von rd. 742 Mio. EUR (va-

lorisiert bis zum Jahr 2026) ausgegangen (s. Abbildung 3).

Seitens des EigentUmervertreters der Wien Holding GmbH wurde basierend auf dem
,Konzept zum Kostenrahmen” fir den Realisierungswettbewerb ein , Kostendeckel” fUr
die Kostenbereiche 2, 3, 4 und 6 von 250 Mio. EUR (Stand Dezember 2019) festgelegt.
Zu dem genannten Kostenrahmen fir den Realisierungswettbewerb konnte dem ers-
ten Quartalsbericht aus dem Jahr 2020 der WH Arena Projektentwicklung GmbH Fol-
gendes entnommen werden. Die Kostengruppe 2 wurde mit 73,60 Mio. EUR, die Kos-
tengruppe 3 mit 62,60 Mio. EUR, die Kostengruppe 4 mit 106,50 Mio. EUR und die
Kostengruppe 6 mit 12,70 Mio. EUR ausgewiesen. Somit ergab sich eine Summe von
255,40 Mio. EUR. Fur den ,Architekturkostenrahmen" [Anmerkung des Stadtrech-

nungshofes Wien: Was unter dem Begriff ,Architekturkostenrahmen” zu subsumieren



StRH VIII -10/20 Seite 59 von 66

war, konnte den vorgelegten Unterlagen nicht entnommen werden.] wurden fur die
oben genannten Kostengruppen 2, 3, 4 und 6 eine Summe von 42,70 Mio. EUR ermit-
telt. Bei Addition der beiden Betrdge ergab sich eine Summe von 298,10 Mio. EUR
(Preisbasis Dezember 2019). Unter Bericksichtigung des Kostentrichters, der auf-
grund des damals giltigen Planungsstandes vor dem Start des Realisierungswettbe-
werbs mit +/- 30 % angesetzt werden musste, ergab sich ein mdglicher Kostenrahmen
fUr die Kostengruppen 2, 3, 4, und 6 ohne Beriicksichtigung von Reserven und Valori-
sierung bis rd. 387,53 Mio. EUR (Preisbasis Dezember 2019). Der Stadtrechnungshof

Wien schloss sich den Berechnungen der begleitenden Kontrolle an.

FUr den Stadtrechnungshof Wien zeichnete der festgelegte ,Kostendeckel” kein realis-
tisches Bild der zu erwartenden Bauwerkskosten (inkl. AulRenanlagen), da dessen
Hohe nicht dem abgeschatzten Kostenrahmen der begleitenden Kontrolle entsprach.
Die gepriften Stellen hatten die abgeschatzten Bauwerkskosten in sogenannte ,Arena
Basiskosten” und einen ,Architekturkostenrahmen” von 42,70 Mio. EUR aufgeteilt. Die

genannten 250 Mio. EUR umfassten nur die ,Arena Basiskosten”.

Anzumerken war, dass den Kostenberechnungen in der Machbarkeitsstudie, den Aus-
lobungsunterlagen sowie dem Bericht der begleitenden Kontrolle zu entnehmen war,
dass beispielsweise die Flachen fir etwaige zusatzliche Biro- bzw. Hotelnutzungen so-
wie komplementare Einrichtungen und die Reserve nicht auszupreisen und daher nicht
in den 250 Mio. EUR enthalten waren. Diese Einrichtungen waren optional zu beauf-

tragen.

Im vorgelegenen ,Konzept zum Kostenrahmen” wurde eine Valorisierung analog der
damaligen Terminplanung bis Dezember 2026 bericksichtigt. Den nunmehrigen Ter-
minplanszenarien wurde als ,Best Case” fUr den Projektabschluss mit April 2028, beim
,Real Case”mit Marz 2029 und der , Worst Case” mit Dezember 2029 entnommen, wes-

halb die Valorisierung bis zum Jahr 2029 zu bericksichtigen ware.

Hinsichtlich des Kostenbereiches 0 (Grund) gemiR ONORM B 1801-1 wurde dem

Stadtrechnungshof Wien mitgeteilt, dass in der Projektkonsolidierungsphase Gespra-
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che mit externen Steuerexpertinnen bzw. Steuerexperten Uber die steuerlich giins-
tigste Transaktionsmdglichkeit bzw. Nutzungsform unter Bericksichtigung strategi-
scher Auswirkungen im Wien Holding Konzern gefihrt wirden. Dies, da sich das
Grundstick im Eigentum der Fleischmarkt St. Marx Liegenschaftsentwicklung GmbH
befindet. Diese ist ein Unternehmen der Wiener Stadtentwicklung GmbH, welche zur
Wien Holding GmbH gehdrt. Erst nach Vorliegen der tatsdchlichen monetaren Hohe

fUr die Transaktion bzw. Nutzungsform, kénnen diese Kosten beziffert werden.

Nachdem im ,Konzept zum Kostenrahmen" fir den Kostenbereich O (Grund) der Wert
0,-- EUR eingetragen wurde, waren Aufwendungen im Zusammenhang mit dem
Grund aus der Sicht des Stadtrechnungshofes Wien als , Kosteniberschreitung" anzu-
sehen, sofern sie nicht durch den Kostenbereich 9 (Reserve) abgedeckt werden kén-
nen (vgl. Abbildung 3).

3.12 Warum wurde der Fertigstellungstermin laut medialen Berichten auf das Jahr
2026 verschoben? Wie sehen die aktuellen Zeitplane fiir das Projekt aus?

Auf Nachfrage teilte die Wien Holding GmbH im Prifungszeitraum mit, dass seitens
dieser von ,Best Case Terminszenarien” ausgegangen wurde. Schwierig sei, in dieser
frGhen Projektphase ,PPH 1 Projektvorbereitung” einen definitiven Fertigstellungster-
min zu nennen. Im Zuge eines derartigen Projektes kénnten immer wieder Fragestel-
lungen, gednderte Planungsanforderungen, behordliche Vorgaben, unvorhergese-
hene Aul3eneinflisse - wie beispielsweise im Prifungszeitraum die aktuelle COVID-19-
Pandemie - auftauchen, die sowohl den Zeitplan und somit auch den Fertigstellungs-

termin beeinflussen.

Dem Protokoll zur vierten Aufsichtsratssitzung sowie dem dritten Quartalsbe-
richt 2020 der Firma D konnte den vorgelegenen Varianten 1 bis 5 eine Gegenuiber-
stellung der Meilensteine fir die Terminplanungsszenarien der Jahre 2019 bis 2020
entnommen werden. So zeigte sich, dass der urspringlich genannte Projektabschluss
mit Juni 2026 sich nunmehr im ,Best Case” mit April 2028, im ,Real Case” mit Marz
2029 und im ,,Worst Case” mit Dezember 2029 darstellte.
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Gegeniiberstellung Meilensteine Terminplanszenarien 2019 und 2020
Variante 1 - Stand . . . .
25. luni 2019* Variante 2 - 2019 Variante 3 - 2020 Variante 4 - 2020 Variante 5 - 2020

: best case best case real case worst case

best case
Vorentwurf Start Janner 2021 Janner 2021 April 2021 * April 2021 * April 2021 *
Vorentwurf Freigabe Oktober 2021 Oktober 2021 Dezember 2021 Marz 2022 Mai 2022
Entwurf Start November 2021 November 2021 Janner 2022 April 2022 Juni 2022
Entwurf Freigabe = Baubeschluss August 2022 August 2022 Dezember 2022 April 2023 Juni 2023
Einreichung bei Behdrde November 2022 November 2022 April 2023 November 2023 Marz 2024
Baubeginn Juli 2023 Juli 2023 Jdnner 2024 Oktober 2024 Marz 2025
Ubernahme - Fertigstellung August 2025 Mérz 2026 Februar 2027 Jénner 2028 Oktober 2028
Vollbetrieb Oktober 2025 Juni 2026 Juni 2027 Mai 2028 Mirz 2029
Projektabschluss Juni 2026 Mérz 2027 April 2028 Marz 2029 Dezember 2029
* Aufsichtsrat am 3. Méarz 2020 zur Kenntnis gebracht
* Termin aufgrund von Covid 19- Pandemie verschoben

Quelle: Erstellt vom Stadtrechnungshof Wien auf Basis der Daten der Firma D

Im Prifungszeitraum befand sich das Projekt in der Projektphase ,,PPH 1 Projektvorbe-
reitung”. Der Planungsbeschlussantrag konne der gepriften Stellen zufolge erst mit
Ende 2021 nach Erarbeitung der von der Wien Holding GmbH geforderten Unterlagen
in die zustandigen Gremien eingebracht werden. Danach kdnne bei Vorliegen des Pla-
nungsbeschlusses, voraussichtlich Anfang des Jahres 2022 mit dem Vorentwurf ge-

startet werden.

Die Wien Holding GmbH bzw. WH Arena Projektentwicklung GmbH ging in ihren Be-
trachtungen von ,Best Case Terminszenarien” aus. Auch das Konzept zum Kostenrah-
men mit Stand Janner 2020 basierte auf dieser Betrachtung, da die Valorisierung bis
zum Jahr 2026 berechnet wurde. Den nunmehrigen Terminplanszenarien wurde als
,Best Case” mit April 2028, beim ,,Real Case” mit Marz 2029 und der ,Worst Case” mit
Dezember 2029 entnommen. Diesbeziglich mUsste der ,Kostenrahmen®, welcher in
der Projektkonsolidierungsphase erstellt werde, auf diesen Terminszenarien auf-

bauen.
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4. Feststellung

Aus Sicht des Stadtrechnungshofes Wien ware spatestens in der Projektkonsolidie-
rungsphase eine Abstimmung mit der Bestbietenden bzw. dem Bestbietenden des
.wettbewerblichen Dialoges" ([Mit-]Betreiberin bzw. [Mit-]Betreiber bzw. Investorin
bzw. Investor) mit der Architektengemeinschaft A zielfUhrend gewesen. Dadurch hét-
ten deren Vorstellungen und Bedirfnisse hinsichtlich der Multifunktionsarena schon

in einem frihen Projektstadium in Einklang gebracht werden kénnen (s. Punkt 3.9.2).

Stellungnahme der Wien Holding GmbH und der WH Arena Pro-
jektentwicklung GmbH:

Den ,wettbewerblichen Dialog” fur die (Mit-)Betreiberin- bzw.
(Mit-)Betreibersuche und die Investorinnen- bzw. Investorensu-
che zeitlich so durchzufUhren, dass die Bestbietenden aus dem
wettbewerblichen Dialog"” mit der Architektengemeinschaft ihre
Vorstellungen und Bedurfnisse hinsichtlich der Multifunktionsa-
rena in Einklang bringen kénnen, war auch das urspriingliche Ziel
der Wien Holding GmbH, die das genauso wie der Stadtrech-
nungshof Wien als zweckmaRig erachtet hat. Deshalb hat die
Wien Holding GmbH auch vorgesehen, den ,wettbewerblichen Di-
alog” urspringlich im 3. bzw. 4. Quartal 2020 zu starten.

Die COVID-19-Pandemie hat das jedoch verzégert, da sich die Fi-
nanzierungs- und allfallige (Mit-)Betreiberinnen- bzw. (Mit-)Be-
treibersuche ganz pl6tzlich in einem komplett veranderten Ge-
samtkontext dargestellt hat. Die gesamte Entertainmentbranche
weltweit war und ist durch die COVID-19-Pandemie in eine exis-
tenzbedrohende Krise geschlittert. Und aus eben dieser Branche
waéren die Interessentinnen bzw. Interessenten fUr den ,wettbe-
werblichen Dialog” zu einem Grol3teil gekommen, da bereits nach
den medialen Erstankindigungen im 4. Quartal 2018 die grof3en,

weltweit titigen Entertainmentkonzerne ihr Interesse an der
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Wien Holding Arena bei der Stadt Wien und der Holding GmbH
bekundet haben.

Aufgrund der anhaltenden COVID-19-Pandemie - die bekannter-
malen auch eine Wirtschaftskrise ausgelGst hat - hat sich die
Wien Holding GmbH dazu entschlossen, den ,wettbewerblichen
Dialog” also erst dann einzuleiten, wenn die Rahmenbedingun-

gen ein wirtschaftlich attraktives Angebot zulassen.

Im Ubrigen war und ist die Eventbranche in das Projekt gleich auf
mehreren Ebenen miteinbezogen, wie auch unter Punkt 3.3 des
Berichtes des Stadtrechnungshofes Wien ausfuhrlich beschrie-

ben ist.

GegenaulRerung des Stadtrechnungshofes Wien:

Hinsichtlich der Finanzierung des Projektes in Form eines ,wettbewerblichen
Dialoges” zur Suche einer (Mit-)Betreiberin bzw. eines (Mit-)Betreibers bzw.
einer Investorin bzw. eines Investors halt der Stadtrechnungshof Wien an
seiner Aussage fest, dass der ,wettbewerbliche Dialog“ nicht zeitnah zum Re-

alisierungswettbewerb gestartet wurde (s. Punkt 3.9.2).

Der Realisierungswettbewerb wurde den Unterlagen zufolge im Jan-
ner 2020 eingeleitet und dessen Ende war urspringlich im September 2020
geplant, wurde jedoch aufgrund der COVID-19-Pandemie erst im Dezem-
ber 2020 erfolgreich beendet.

Erst in der 81. auBBerordentlichen Aufsichtsratssitzung der Wien Holding
GmbH im Marz 2020 wurde die Notwendigkeit eines Vergabeverfahrens in
Form eines ,wettbewerblichen Dialoges” zur Suche einer (Mit-)Betreiberin
bzw. eines (Mit-)Betreibers bzw. einer Investorin bzw. eines Investors pra-

sentiert. Aus den verspdtet vorgelegten Unterlagen ging hervor, dass die
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Einleitung des Vergabeverfahrens mit 31. August 2020 und der Vertragsab-
schluss fUr Juli/August 2021 angedacht waren, also rund ein Jahr nach dem

geplanten Abschluss des Realisierungswettbewerbes.

Dazu im Widerspruch stehen die Aussagen und Angaben in der Stellung-
nahme, wonach der ,wettbewerbliche Dialog"” zeitlich so durchzufihren ge-
wesen ware, dass die Bestbietenden aus dem Realisierungswettbewerb und
dem ,wettbewerblichen Dialog“ihre Vorstellungen und Bedirfnisse hinsicht-
lich der Multifunktionsarena in Einklang hatten bringen kénnen. Somit war
die Suche einer (Mit-)Betreiberin bzw. eines (Mit-)Betreibers bzw. einer In-
vestorin bzw. eines Investors im Oktober 2021 noch ausstandig und die Fi-

nanzierung der Realisierung der WH Arena ungeklart.

5. Zusammenfassung der Empfehlungen an die Wien Holding GmbH

Empfehlung Nr. 1:

Um die Kostenwahrheit sicherzustellen, wurde empfohlen, die interne Weiterverrech-
nung der Kosten an die Projektgesellschaft ab Grindung durchzufihren (s. Punkt
3.7.1.2).

Stellungnahme der Wien Holding GmbH:

Die interne Weiterverrechnung der Kosten an die Projektgesell-
schaft wurde ab Aufnahme deren operativer Tatigkeit vorge-
nommen. Die Grindungskosten sowie Aufwendungen im Zusam-
menhang mit Aufbau Infrastruktur etc. verbleiben bei der Gesell-
schafterin Wien Holding GmbH.

Empfehlung Nr. 2:

Bei Projektgesellschaften wéare grundsatzlich eine auRerordentliche Kindigungsmog-
lichkeit von Geschaftsfihrungsvertragen im Zusammenhang mit einem mdglichen
Projektstopp bzw. einer langfristigen Verschiebung der Projektentwicklung bzw. Pro-

jektumsetzung vorzusehen (s. Punkt 3.7.1.2).
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Stellungnahme der Wien Holding GmbH:

Die GeschaftsfUhrungsvertrage wurden auf 5 Jahre abgeschlos-
sen, dies mit einer beidseitigen Auflésungsmdglichkeit nach
2,5 Jahren. Eine darUberhinausgehende Beendigungsmdglich-

keit von GeschaftsfUhrungsvertragen ware nicht (markt)Ublich.

Zudem wiirde eine allfdllige Entscheidung eines Projektstopps
bzw. einer langfristigen Verschiebung auch eine entsprechende
Nachbearbeitungsphase fir Ergebnissicherung, Projektdoku-
mentation sowie Abwicklung der Projektgesellschaft mit sich
bringen, welche Managementkapazitaten und Managementqua-

litaten der Geschaftsfihrung beansprucht.

Die Recruiting Prozesse zeigten, dass es sich fir ein Projekt dieser
Grol3enordnung als sehr schwierig gestaltet, ohne mittel- bis
langfristiger vertraglicher Bindung entsprechend qualitativ ge-

eignete FUhrungskrafte zu gewinnen.

GegenaulRerung des Stadtrechnungshofes Wien:

Der Stadtrechnungshof Wien wiederholt aus Sicht der Sparsamkeit, Wirt-

schaftlichkeit und ZweckmaRigkeit seine Empfehlung, bei Projektgesell-

schaften grundsétzlich eine auBerordentliche Kindigungsmdglichkeit von

Geschéftsflhrungsvertragen im Zusammenhang mit einem mdéglichen Pro-

jektstopp bzw. einer langfristigen Verschiebung der Projektentwicklung

bzw. Projektumsetzung vorzusehen.

Empfehlung Nr. 3:

Da aufgrund des festgestellten Gesamtgehaltsniveaus zweier GeschaftsfUhrerinnen

die Gewahrung zusatzlicher Gehaltsbestandteile nach Ansicht des Stadtrechnungsho-

fes Wien nicht mit den Grundsatzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweck-

maRigkeit vereinbar war, wurde empfohlen, ein héheres Augenmerk auf diese Grund-

satze zu legen (s. Punkt 3.7.1.2).
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Stellungnahme der Wien Holding GmbH:

Aufgrund des zu verantwortenden Projektvolumens ist die Ge-
wahrung zusatzlicher Gehaltsbestandteile in Zusammenschau
mit dem Gesamtgehaltsniveau gerechtfertigt. Das Gesamtge-
haltsniveau inkl. zusatzlicher Gehaltsbestandteile entspricht dem
vergleichbarer Konzernunternehmen. Selbstverstandlich werden
bei Gehaltsverhandlungen weiterhin die Grundsatze der Spar-

samkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit berUcksichtigt.

Der Stadtrechnungshofdirektor:
Mag. Werner Sedlak, MA
Wien, im November 2021



