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01.1 Veranlassung und Aufgabenstellung

Der Fernsehturm Dresden e.V. bemiiht sich seit 2004 um die Wiedereréffnung des Dresdner
Fernsehturms fir den 6ffentlichen Besucherverkehr. Ende Dezember 2017 haben sich laut
einer von den DNN (Dresdner Neueste Nachrichten) in Auftrag gegebenen reprasentativen
Umfrage 69 Prozent der Befragten fiir eine Revitalisierung des Turms ausgesprochen —

unabhangig von den Sanierungs- und Betriebskosten.

Die Landeshauptstadt Dresden, der Freistaat Sachsen und die Deutsche Funkturm GmbH,
die jetzige Eigentimerin des Fernsehturms, hatten hierzu auf Grundlage bereits vorliegen-
der Entwirfe eine Machbarkeitsstudie beauftragt, die mégliche Nutzungsvarianten fachlich,
technisch und kostenmaRig beurteilte. Die Autoren der Studie, das Planungsbiiro Grebner
Beraten und Planen GmbH, hatte dabei vier verschiedene Szenarien flir den Neustart unter-
sucht: Revitalisierung Turm mit Turmcafé und/oder Gastronomie am Turmfull, Wiedereroff-
nung Besucherplattform bis hin zu einer Losung mit Seilbahn, Kino, Planetarium und Wis-
senschaftszentrum. Im Juni 2017 wurden die Ergebnisse der Studie vorgestellt. Um ein
konkretes Szenario fir die Wiederer6ffnung des Fernsehturms zu finden, wurde die Len-
kungsgruppe Fernsehturm ins Leben gerufen, bestehend aus Vertretern des Stadtrates, der

Eigentiimerin und der Stadtverwaltung sowie des Fernsehturmvereins.

Am Mittwoch, den 28. Marz 2018, fand die 2. Lenkungsgruppe Fernsehturm statt. Im Ergeb-
nis beauftragen die Mitglieder der Lenkungsgruppe die STESAD GmbH, den mdglichen
Verfahrensweg fur eine Genehmigung der Revitalisierung des Fernsehturmes aufzuzeigen

und Vorschlage fiir ein Bewirtschaftungskonzept (Konzeptstudie) zu erarbeiten.

Unter Berlcksichtigung und auf Grundlage der Machbarkeitsstudie aus dem Jahr 2017 und
den Ideen aus dem Exposé des Vereins Fernsehturm Dresden e.V. sollen vorhandene Nut-
zungsvarianten geprift und Konzepte weiterentwickelt werden. Anhand dieser Nutzungs-
konzepte werden Ertragsprognosen errechnet und den zu erwartenden Bewirtschaftungs-

kosten gegenilibergestellt.

Wichtigstes Ziel der Studie ist es, ein Konzept zu entwickeln, um den Fernsehturm nachhal-
tig bewirtschaften zu kénnen. Bei der Entwicklung eines Bewirtschaftungskonzepts ist da-
rauf zu achten, dass eine langfristige Kostendeckung der Bewirtschaftung durch die touristi-
sche wie auch sonstige Nutzung erreicht wird. Die Refinanzierung von Herstellungskosten

und Kapitaldiensten wird ebenfalls betrachtet.

In diesem Bericht werden in komprimierter Form die wesentlichen Standortpramissen wie
Lage, infrastrukturelle Anbindung und baurechtliche Anforderungen vorgestellt. In Kapitel 3

werden die vier Bau- und Nutzungskonzeptionen der Machbarkeitsstudie erlautert.
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Daran anschlieBend werden Fernsehtiirme und Science Center in Deutschland hinsichtlich
Besucherzahlen, Lage und Anbindung verglichen und ihre Wirtschaftlichkeit geprift. Auf
Basis der Standort- und Marktanalyse wird ein mdégliches Entwicklungskonzept fir den
Fernsehturm abgeleitet und einer Kosten-Nutzen-Analyse unterzogen. Den Abschluss die-
ses Berichtes bilden ein Vergleich der verschiedenen Betreibermodelle sowie ein Fazit und
ein Verfahrensvorschlag fur die Landeshauptstadt Dresden zum weiteren Umgang mit dem

Fernsehturm.

Gemal Abstimmung mit der Lenkungsgruppe Fernsehturm baut die Konzeptstudie auf fol-
genden Grundlagen auf:
e Machbarkeitsstudie ,Revitalisierung Fernsehturm Dresden® vom 20. Juni 2017,
Planungsbiiro Grebner Beraten + Planen GmbH
e Exposé ,Fernsehturm Dresden“ vom 24. April 2015, Verein Fernsehturm Dresden
e.V., Verfasser Klaus Martin
e Ergédnzungen zum Exposé ,Fernsehturm Dresden“ vom August 2016, Verein Fern-
sehturm Dresden e.V., Verfasser Klaus Martin
e Grundsatze des integrierten und nachhaltigen Verkehrskonzeptes fiir die Reanima-
tion des Fernsehturmes in der Landeshauptstadt Dresden vom 28. Marz 2018,
Fernsehturm Dresden e.V., Verfasser Prof. Dr.-Ing. Reinhard Dietze und Eberhard
Mittag
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Abb. 01: Luftbild mit Abgrenzung der Untersuchungsflache

Legende: - Standortabgrenzung
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01.2 Abgrenzung der Untersuchungsflache

Die Abgrenzung des Projekt- und Untersuchungsstandortes mit Kerngebiet (rot umrandet)

ist im links abgebildeten Luftbild dargestellt.

Der Standort des Fernsehturms mit der ehemaligen Eingangshalle, einem Technik- sowie
einem ehemaligen Verwaltungsgebdude sowie umliegenden Frei- und Brachflachen umfasst
ca. 15.000 m2.

Das nérdliche Flurstiick 79/7, der Gemarkung Wachwitz umfasst dabei 6.240 m? und das
Flurstick 208/b 190 m2. Die in der weiteren Betrachtung untersuchte Flache umfasst das

angrenzende Flurstiick Nr. 79/11 mit einer Flache von 7.900 m2.

Am Ende des Oberwachwitzer Weges bzw. zu Beginn der Fernsehturmstrafle befindet sich
auf dem Flurstliick Nr. 244/1 eine Parkflache mit ca. 33 Stellplatzen. Das Flurstiick umfasst
insgesamt 13.637 m2. Davon werden ca. 2.000 m? flur die Parkflache sowie eine Buswende-

schleife genutzt.
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Wachw tzgrund

Oberwachwitze
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Abb. 02: Abgrenzung der Untersuchungsflache mit Darstellung der Eigentumsformen

Legende: Standortabgrenzung

Eigentumsformen: Landeshauptstadt Dresden [ Private Haushalte

Deutsche Funkturm GmbH [ LHD und weitere Eigentiimer
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01.3 Eigentumsverhaltnisse und Nutzungen

Das Grundstiick des Fernsehturms inklusive Technikgebdude am FuRe des Turms sowie
das ehemalige Verwaltungsgebaude befinden sich im Eigentum der Deutschen Funkturm
GmbH (DFMG), einer Tochtergesellschaft der Deutschen Telekom AG. Auch der ehemalige
Foyerbereich des Besuchereingangs gehdrt der Deutschen Funkturm GmbH. Lediglich das
Vordach des Eingangsfoyers sowie die Brach- und Freiflache stdlich des Turms sind im
Eigentum der Landeshauptstadt Dresden. Die Parkplatzflaiche an der Fernsehturmstralle

befindet sich ebenfalls im stadtischen Eigentum.

Das weitere Standortumfeld ist durch den Elbhang bzw. den Wachwitzgrund gepragt. Der
sudliche Teil dieser Flachen (Flst. 222/3) befindet sich ebenfalls im Eigentum der Stadt
Dresden. Die nordlich angrenzenden Grundstlicke entlang des Elbhangs befinden sich in
Privatbesitz, wobei das Grundstlick Wachwitzgrund 76 (Flst. 246/2) flachenmaRig den groR-
ten Teil einnimmt. Auf dem Grundstuick befindet sich das ehemalige Gasthaus ,Johannes-

bad® mit Johannesturm, das heute zu Wohnzecken genutzt wird.
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Abb. 03: Lage des Fernsehturms im Stadtgebiet von Dresden-Wachwitz

Wachwitzgrund 76

Wachwitzgrund

Ehem. Verwaltungsgebaude
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Parkplatz Fernsehturm
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Abb. 04: Luftbild des Gesamtareals mit Blickrichtung Norden



Standortanalyse | Entwicklungsvarianten Marktanalyse | Konzeptentwicklung | Bewirtschaftungskonzept | 17

02.1 Lage im Stadtgebiet

Der Fernsehturm Dresden befindet sich inmitten der Dresdner Elbhange im Dresdner Stadt-
teil Wachwitz (Ortamtsbereich Loschwitz). Uber die Pillnitzer LandstraBe und Wachwitzer
BergstralRe kommend befindet sich der Fernsehturm 11 Kilometer von der Innenstadt (Alt-
markt) entfernt. Bei einer Anfahrt Gber Blhlau und Génnsdorf liegt der Fernsehturm ca. 15
Kilometer von der Innenstadt entfernt. Aufgrund seiner Lage, ca. 120 Meter iber dem Elbtal,
und seiner Hohe von 252 Meter ist der Fernsehturm im gesamten Stadtgebiet und weiten
Teilen des oberelbischen Raumes weithin sichtbar und gilt als Wahrzeichen des Dresdner

Elbkessels.

Im Norden und Westen wird das Areal durch den Wachwitzgrund sowie den unter Land-
schafts- und Naturschutz stehenden Elbhang begrenzt. Stidlich und 6stlich grenzt unmittel-

bar ein Wohngebiet mit mehrheitlich Einfamilien- bzw. Doppelwohnhausern an.
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Abb. 05: Ehemaliges Foyer

Abb. 08: Ehemaliges Café - Besucherbereich Abb. 09: Ehemaliges Café, Blick auf Galerie
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02.2 Historische Entwicklung

Am 18. September 1969 - anlasslich des 20. Jahrestages der DDR - wurde der Fernsehturm

Dresden offiziell eroffnet.

Der Turm wurde mit einer Héhe von 252 Metern und einer Aussichtsplattform in 148 Metern
realisiert. In etwa 145 Metern Hohe befand sich auf zwei Etagen das Café. Im Weiteren
Umgriff des Turms waren technische Anlagen mit Betriebs- und Unterkunftsgebauden sowie
16 Wohnungen vorgesehen. Davon wurden lediglich zwei Betriebsgebdude am FulRe des
Fernsehturms sowie vermutlich zwei Wohnhauser am Beginn der Einfahrtsstrale umge-
setzt. AuBerdem sollte am sldlichen FuRe des Turms eine Gaststatte mit 350 Sitzplatzen
und 500 Platzen im Freien errichtet werden. Dieses Gebaude wurde aber nicht mehr reali-
siert. Die verantwortlichen Architekten des Dresdner Fernsehturms waren Kurt Nowotny,

Herrmann Riihle und Johannes Braune.

Mit der politischen Wende gingen alle ostdeutschen Fernsehtliirme in den Besitz der neuen
Eigentiimerin, der Deutschen Funkturm GmbH, Gber. Seit 1991 ist der Fernsehturm Dres-
den fir die Offentlichkeit nicht mehr zugénglich. Laut der DFMG musste aus brandschutz-
technischen Griinden der gesamte 6ffentliche Komplex geschlossen und alle technisch nicht
notwendigen Einbauten entfernt werden. Bis zu seiner SchlieRung konnte der Fernsehturm
Dresden jahrlich 200.000 bis 250.000 Besucher verzeichnen. Die Fahrzeit der beiden dama-

ligen Schnellaufziige betrug ca. 25 Sekunden.

Bereits in den 90er Jahren wurde von Tourismusvertretern die Wiedereréffnung des Fern-
sehturms untersucht. Aufgrund der hohen Baukosten und der langen Anfahrtszeiten, bedingt
durch die schlechte VerkehrserschlieRung, wurden diese Untersuchungen ergebnislos ab-
gebrochen. Hinzu kam, dass Dresden bis dahin eine Vielzahl neuer Attraktionen gewonnen
hatte und die Besucherzahlen geringer eingeschatzt wurden, als dies noch zu DDR-Zeiten

der Fall war.

Seit 2004 setzt sich der Verein Fernsehturm Dresden e.V. fur eine Wiederer6ffnung des

Fernsehturms ein.
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Abb. 10: Lageplan mit Bestandsnutzungen

Legende:

n Fernsehturm H ehem. Verwaltungsgebaude

ﬂ ehem. Eingangsbereich ﬂ Fundamente der ehem. geplanten
Gaststatte

H ehem. Wirtschaftsgebaude Garagen

II Technikgebaude
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02.3 Bestandsnutzung

Seit der Schlielung des Fernsehturms wird dieser durch die DFMG ausschlief3lich als tech-
nische Anlage genutzt. Alle technisch nicht notwendigen Einbauten wurden entfernt. Die
Raumlichkeiten im Turmkelch des Fernsehturms dienen aktuell ebenfalls dem technischen
Betrieb. Der Aufzug im Turmschaft wird durch ein Stahl-Tragwerk umgeben und ist aus-
schlieRlich den Technikern der DFMG vorbehalten. Der zweite Aufzugsschacht wurde aulRer
Betrieb genommen und dient aktuell als Kabeltrassenschacht. Den Aufzug umgibt eine

umlaufende Stahltreppe ohne eigenen baulichen Treppenraum.

Am FulRe des Turms befindet sich ein zweigeschossiges Technikgebaude, das durch die
DFMG genutzt wird bzw. an weitere, zumeist technische Nutzer vermietet ist. Stidéstlich des
Turms befinden sich der ehemalige Besuchereingang mit Foyer sowie das ehemalige Wirt-

schaftsgebaude.

Nordéstlich auf dem Gelande befindet sich ein zweigeschossiges Verwaltungsgebaude mit
Kellergeschoss, das zum Grofiteil ungenutzt ist und nur vereinzelt an technische Nutzer des

Fernsehturms vermietet ist.
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Abb. 11: Zugange Aufzlge

Abb. 13: I Technikgebaude

Abb. 15: ﬂ Ehemaliges Foyer Abb. 16: B Ehemaliges Verwaltungsgebaude
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Abb. 17: Bl Ehemaliges café, 13. 0G Abb. 18: Bl Ehemaliges café, 13. 0G

Abb. 20: ﬂ Aussichtsplattform, 15. OG Abb. 21: ﬂ Ehemaliges Café, Blick zur Galerie, 13. OG
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02.4 Baurechtiiche Anforderungen

02.4.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt in seiner seit 10.12.1998 wirksamen Fassung eine flr
die Verwaltung verbindliche Grundlage zur beabsichtigten Art der Bodennutzung dar. Fir
den Standort des Fernsehturms mit Technikgebdude und das ehemalige Verwaltungsge-
baude wurde die bestehende Nutzung als Ver- und Entsorgungsanlage Post/Beherbergung
abgebildet. Die ehemalige Gaststattenflache zwischen Fernsehturm und Oberwachwitzer
Weg wird als Sonderbauflache Hotel/Beherbergung dargestellt. Der obere Teil des Parkplat-

zes am Oberwachwitzer Weg ist ebenfalls noch enthalten und als solcher ausgewiesen.

Die zugrundeliegenden Rahmenbedingungen und strategischen Zielsetzungen der Stadt-
entwicklung haben sich seit dem Beschluss des Flachennutzungsplans im Jahr 1998 veran-
dert, sodass derzeit eine grundlegende Aktualisierung der gesamtstadtischen Planung erar-
beitet wird. Das aktuell als Entwurf vorliegende Planwerk (Fassung vom 03.05.2018) stellt,
ausgehend von der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung, die zukilinftige Art der Bo-

dennutzung wie folgt dar (siehe Abb. 23):

e die Flache des Fernsehturms sowie die ehemalige Gaststattenflache zwischen
Fernsehturm und Oberwachwitzer Weg wird als Flache fur Landwirtschaft darge-
stellt

e die Flache des Parkplatzes ist als Flache fur Wald und Flurgehdlze vorgesehen

Fir den Gesamtbereich des Untersuchungsstandortes besteht derzeit kein rechtskraftiger
oder in Aufstellung befindlicher Bebauungsplan. Aus planungsrechtlicher Sicht handelt es
sich bei beiden Liegenschaften um einen unbeplanten Aufienbereich i. S. des § 35 BauGB.
D.h., dass bei einer vorgesehen Neubebauung ein Ausgliederungsverfahren und schlussfol-
gernd die Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich wére. Bereits die Machbarkeits-
studie fiihrt aus, dass sich ,alle neuen Bebauungen um den Fernsehturm herum im AuRen-
bereich nach § 35 Bau GB befinden und in jedem Fall ein Planverfahren (vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan) erforderlich ware“. Die Machbarkeitsstudie geht ebenfalls davon aus,
dass bei einer Revitalisierung der vorhandenen Gebaude und Anbaumalnahmen im unter-
geordneten Umfang eine Genehmigungsfahigkeit nach § 35 Abs. 4 Nr. 4 BauGB moglich
ware.

Im Rahmen der Erarbeitung dieser Studie wurden die Planungsbehdrden darauf aufmerk-

sam _gemacht, dass die Nutzungsmdglichkeiten des Fernsehturms und insbesondere der

angrenzenden Grundsticksbereiche sowie des Parkplatzes durch die Festsetzung im FNP

Entwurf essentiell eingeschrankt werden, ohne dass eine Entscheidung lber die weitere

Entwicklung des Areals getroffen wurde.
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Legende:

Schutzgebiete: V//A Landschaftsschutzgebiet W/A Flora-Fauna-Habitat-Gebiet
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0242 Umweltrechtliche Charakteristik

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Die Weiterentwicklung des Fernsehturms sowie dessen beabsichtigte Nutzung sind grund-
satzlich in Einklang mit den Vorgaben und Aussagen naturschutzrechtlicher Rahmenbedin-
gungen und gesetzlich vorgegebenen Schutzerfordernissen zu bringen. Dies bedingt im
Folgenden die Vorstellung angrenzender Schutzgebiete, die Darstellung und Begriindung
der besonderen Schutzwirdigkeiten und den Schutzzweck, mit der Zielstellung, eine kinfti-

ge Nutzung in Ubereinstimmung zu bringen.

Der Fernsehturm sowie die angrenzenden Grundstlcksbereiche sind Bestandteil des Land-

schaftsschutzgebietes (LSG) ,Elbhange Dresden-Pirna und Schénfelder Hochland*.

Schutzzweck ist die Erhaltung und Sicherung der Kleinstrukturen, der charakteristischen
Landschaftszlige mit all ihren botanischen, faunistischen und klimatischen Besonderheiten

sowie die Erhaltung der Baudenkmaler und der landlichen Siedlungsstrukturen.

Wie bereits in der Machbarkeitsstudie ausgefuhrt wird, sind in Landschaftsschutzgebieten
jegliche Handlungen untersagt, die eine Anderung des Gebiets nach sich ziehen oder dem
besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen (siehe § 26 Abs. 2 BNstSchG).

Gemal Landschaftsplan fiir das Landschaftsschutzgebiet ist eine Bebauung auferhalb
geschlossener Ortschaften nicht gestattet und Nutzungsanderungen, die den Anteil an Wald

und Grinland reduzieren, untersagt.

Der nérdlich an den Fernsehturm angrenzende Landschaftsraum ist Bestandteil des Fauna-
Flora-Habitats-Gebietes (FFH) ,Elbtalhdnge zwischen Loschwitz und Bonnewitz® (gemaf
Richtlinie 92/43/EWG - Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL)), dessen Erhaltungsziel ist
die Gewahrleistung der dkologischen Funktionsfahigkeit des Gebietes, insbesondere fir die
in der Verordnung zur Bestimmung des Gebietes vom 14. Januar 2011 aufgefuhrten Le-

bensrdume und Arten.



28 | Bewirtschaftungskonzept Fernsehturm Dresden

Abb. 25: Landschaftsplan mit EinzelmaRnahmen
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02.4.3 Landschaftsplan

Die 6kologische Grundlage zur Bauleitplanung in Dresden bildet der Landschaftsplan (LP) in

seiner Beschlussfassung von Mai 2018.
Das strategische Leitbild legt fur den Bereich des Fernsehturms folgende Zielstellungen fest:

Der Bereich nérdlich und westlich des Fernsehturms gehért zum grof3en, komplexen Wert-
und Funktionsraum der waldgepragten rechts-elbischen Elbhénge als Teil des Dresdner
Waldglrtels. Die Wert- und Funktionsraume gehdren zu den wichtigsten Funktionstragern
im Okologischen Netz (Bereiche raumlicher Konzentration mafigeblicher Umweltfunktionen -
vgl. Erlduterungstext, Kap. 6.2). Aufgrund einer herausragenden Umweltqualitdt und einer
vielfaltigen naturrdumlichen Ausstattung kénnen die komplexen Wert- und Funktionsraume
zahlreiche hochwertig ausgepragte Umweltfunktionen erfiillen. lhre Bedeutung reicht iber

das Stadtgebiet hinaus.

Die groRen, stadtnahen Waldflachen bilden eine besonders wirksame Komponente zur
Sicherung einer hohen Umweltqualitdt im Stadtgebiet. Die Waldrdume des Stadtgebietes
befinden sich dabei haufig auch im Zusammenhang mit regionalen Griinziigen und der
Lebensraumvernetzung regionaler Waldgebiete. Wichtige Ziele sind deshalb u. a. der Erhalt
und die Stérkung der Funktion der Walder und Gehdlzflachen als Kernrdume der Artenviel-
falt. Auflerdem dienen sie als Verbindungsflachen des Biotopverbundes durch die Ergan-
zung und Vernetzung der Wald- und Gehdlzbiotope. Weiteres Ziel ist die Mehrung stadtna-
her Wald- bzw. Geholzflachen zur Starkung der Funktion als lokalklimatischer Ausgleich-

raum, auch im Sinne der Gesundheitsvorsorge.

In den Zwischenrdumen der Netzkomponenten des &6kologischen Netzes bildet sich eine
Zellenstruktur ab. Die Zellen sind durch bestimmende Nutzungen und Funktionen im Rah-

men der stadtischen und landlichen Kulturlandschaft charakterisiert.

Der Standort des Fernsehturms ist Teil einer Zelle in Ubergangsbereichen und peripheren
Raumen. Flexible Zellen des Stadtorganismus werden als Zellen in Ubergangsbereichen
und peripheren Rdumen zusammengefasst. Sie sind durch ihre Randlage, durch Ubergange
zum landlichen Raum oder durch eine starke naturraumliche Beziehung gekennzeichnet.
Eine bauliche Erganzung in ausgewogenen und konsequent organisierten Schritten soll erst
erfolgen, wenn der Bedarf zur Verdichtung und Optimierung der baulichen Nutzung des

kompakten Stadtraumes Uber ein dkologisch vertragliches Maf} hinausgeht.

Ziele sind v. a. die verstarkte Unterstiitzung der Vermittlung hoher Umweltqualitaten des
Naturraums und des Vordringens ausgleichender Umweltfunktionen in die kompakten Stadt-

raume, auch durch Rickbau-, Entsiegelungs- und Begriinungsmafnahmen.
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Als konkretes Entwicklungs- und Mallhahmenkonzept fir den Bereich des Fernsehturms

werden folgende Zielstellungen dargelegt:

GroRraumig betrachtet befinden sich die Flachen des Fernsehturms an der oberen Hang-
kante des rechts-elbischen Elbhanges. Die Elbhange, als scharf begrenzter Abfall der Lau-
sitzer Platte, sind durch einen hohen Grad an Bewaldung bzw. GroR3griinbestand gepragt.
Sie sind ein herausragendes und pragendes Element des Dresdner Stadt- und Land-
schaftsbildes. Von sehr hoher Bedeutung ist deshalb der dauerhafte Erhalt des hohen
Grofigrunanteils im Bereich der Bebauung. An die landschaftliche Einbindung der Bebauung

bestehen sehr hohe Anforderungen.

Eine weitere bauliche Verdichtung ist aus landschaftsplanerischer Sicht sowohl mit Hinblick
auf die Hangsituation als auch im Kontext der Kulturlandschaft Elbtal Dresden (im LP als
Sorgfaltsbereich gekennzeichnet) nicht vorzusehen. Ziel des LP ist es zudem, die Entflech-
tung von Siedlungsflachen und unbebauten Freiflachen bzw. Wald zu férdern (siehe LP-

Erlauterungstext, Kap. 7.6.1.7 Rechts-elbische Hange und Téler).

Von Bedeutung ist auch der Erhalt der Frischluftspeisung des Elbtals durch die Griinde mit

wenig belasteter und kuhler Luft in thermischen Belastungssituationen.

Stadtklimatisch handelt es sich bei dem Standort des Fernsehturms um einen Teil des
Schutzbereiches Kaltluftentstehungsgebiet mit Anschluss an die Kaltluftabflussbahn im
Bereich des nordwestlich liegenden Wachwitzgrundes (im LP als Sorgfaltsbereich Luftleit-
bahn gekennzeichnet). Das wesentliche Ziel fiir diese Schutzbereiche ist der Schutz bzw.
Erhalt der Flachen zur Gewahrleistung der Versorgung des Siedlungsraumes mit Frisch-
und Kaltluft.

Im Entwicklungs- und MaRRnahmenkonzept des LP ist der Standort des Fernsehturms mit
den zugehorigen Gebauden und Verkehrsflachen als Bestand dargestellt (,Bebaute Fla-
che). Diese und angrenzende bestehende Bauflachen sind mit dem MalRnahmetyp ,Erhalt
und Entwicklung des hohen Durchgriinungsgrades der Hangbebauung“ tberlagert. Ziel ist,
wie oben beschrieben, die Sicherung des wertvollen Landschaftsbildes (siehe LP-

Erlauterungstext, Kap. 7.3.17).

Das Flurstiick 79/11 Gemarkung Wachwitz weist eine bereits fortgeschrittene Sukzession
auf der gesamten Flache auf (kein Wald nach SachsWaldG). Der LP-Entwurf plant hier die
Beseitigung der ruindsen verbliebenen Baulichkeiten und die Wiederanpflanzung bzw. den
Erhalt der Gehdlze (dargestellt durch die Maflnahmentypen ,Entsiegelung, Rickbau von

Baulichkeiten, Beseitigung von Ablagerungen® sowie ,Aufforstung®).
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Auch im Bereich des Flurstlicks 222/3 Gemarkung Wachwitz stellt der LP generalisiert den
MaRnahmentyp ,Aufforstung” dar. Die untere Forstbehérde plant auf Teilflachen die Ergéan-
zung des Waldbestandes an der oberen Hangkante zum angrenzenden FFH-Gebiet ,Elbtal-
hange zwischen Loschwitz und Bonnewitz*. Hier besteht eine erhohte Erosionsgefahr und

damit eine Gefahrdung der Hangbereiche.

Auf beiden Flachen stellt der LP in diesem Zusammenhang den MalRnahmentyp ,Vorsor-
gende Prifung des Artenbestandes vor Umsetzung der MalRnahmen des LP* dar. Auf Suk-
zessionsflachen und im Bereich des extensiv genutzten Grinlandes kann die Prasenz ent-
sprechender wertgebender Tierarten (insb. bestimmte Schmetterlings- und Heuschreckenar-
ten, Vogel) und Pflanzenarten nicht ausgeschlossen werden. Im Vorfeld der Durchflihrung
von Nutzungsanderungen sind die gekennzeichneten Flachen deshalb hinsichtlich ihres

Arten- und Biotopinventars zu Uberprifen (siehe LP-Erlauterungstext, Kap. 7.3.24).

Sofern sich die Flachen im baurechtlichen AufRenbereich befinden, sind sie Bestandteil des
Landschaftsschutzgebietes ,Elbhiange Dresden-Pirna und Schénfelder Hochland“ (§ 51 Abs.
5 SachsNatSchG). Alle Veranderungen, insbes. Bauvorhaben, unterliegen demnach der

naturschutzfachlichen Beurteilung gemaR der Ziele des Landschaftsschutzgebietes.
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0244 Denkmalschutz

Der Standort des Fernsehturms befindet sich im Denkmalschutzgebiet ,Dresdner Elbhange®.
Laut der Satzung der Landeshauptstadt Dresden ist die Besonderheit des stadtebaukilnstle-
risch und landschaftsgestalterisch bedeutsamen dufReren Erscheinungsbildes des Dresdner
Elbhanges als wichtiger Teil der Stadtlandschaft maRgeblich mitbestimmend fiir das be-
rihmte Stadtbild.

Gemal §2 der Denkmalschutzsatzung ist Gegenstand der Unterschutzstellung:

e das auRere Erscheinungsbild der Elbhdnge mit dem terrassierten Weinbergstro-
ckenmauern in der Einheit von Bauwerk, Landschaft und Baumpflanzungen sowie
die Blickbeziehungen vom Fluss und dem links-elbischen Stadtgebiet,

e die Bebauungsstruktur mit dem jeweiligen MaRverhaltnis zwischen den Uberbauten
und unbebauten Grundstilicksflachen,

e die uberkommene First- und Traufhohe sowie die Abstandsflache zu benachbarten
Gebauden in ihrer VerhaltnismaRigkeit des typischen Bestandes der Umgebungs-
bebauung (die Uberkommende First- und Traufhdhe bezieht sich dabei auf den tal-
seitigen FulRpunkt, Oberkante gewachsener Boden),

e das vorhandene Erscheinungsbild der Stralen, Wege, Platze (StraRenrdume und
-profile) einschlieRlich ihrer traditionellen Oberflachengestaltung und Bepflanzung,

e die straBenzugewandten Grundstiickseinfriedungen in ihrem tiberkommenen Cha-
rakter und ihrer landschaftsbezogenen Gestaltung,

e die parkahnlichen Gartenanlagen als ortstypischer Standort einer Einzelhausbe-
bauung (Solitér) und sonstige, den Gebietscharakter pragenden Gartenanlagen mit
Vor-, Seiten- und Hof- bzw. Hausgarten einschlieRlich ihrer Ausstattungs- und
Landschaftselemente, wie z.B. Terrassen, Pergolen, Freitreppen, Stitzmauern,

Schmuckelementen, Plastiken sowie Bepflanzung.

Der Funkturm selbst ist als Einzelkulturdenkmal gemaf § 10 Abs. 3 Sachsisches Denkmal-

schutzgesetz (SachDSchG) vom 3. Marz 1993 eingetragen.

Der denkmalgeschitzte Fernsehturm mit Ausstattung und Eingangshalle einschlieRlich
Terrasse gilt durch seinen charakteristischen Bau als Wahrzeichen der Stadt und als eines
der gréRRten Bauwerke dieser Art in Deutschland. Mit seinen konstruktiven und technischen
Parametern ist das Gebaude als bau- und technikgeschichtlich bedeutend eingeordnet.
Gleichzeitig gilt auch die historische Nutzung des Fernsehturms mit Café und Aussichtsplatt-

form als schitzenswert.
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02 . 5 Verkehrstechnische Infrastruktur

Fernerreichbarkeit

Die Hauptanbindung des Fernsehturms erfolgt Uber die Bundesstrale 6 uber Buhlau,
Goénnsdorf und Pappritz. Aufgrund der peripheren Lage o6stlich an der Stadtgrenze von
Dresden ist die Autobahnanbindung A17 Uber die B170 kommend ca. 18 Kilometer entfernt
und die Autobahn A4 ca. 23 Kilometer entfernt. Die Machbarkeitsstudie weist bereits da-
raufhin, dass aus dem Dresdner Stadtgebiet verhaltnismaRig lange Reisezeiten fur die An-
reise mit dem privaten PKW einzuplanen sind. Die Studie weist flur die Dresdner Einwohner
und Touristen eine Reisezeit im Mittel von ca. 32 Minuten aus. Die Reisezeit vom Postplatz

betragt ebenfalls ca. 33 Minuten mit dem PKW.

Individualverkehr

Die direkte ErschlieRung erfolgt ebenfalls von Blhlau (Bundesstralle 6) aus tiber Génnsdorf
via Fernsehturmstra’e nach Pappritz. Des Weiteren besteht lber die Pillnitzer Landstralle
kommend eine weitere Zufahrtsmdglichkeit tiber die Wachwitzer Bergstral’e und im weiteren
Verlauf Uber den Oberwachwitzer Weg. Aufgrund des StralRenverlaufs (starke Neigungsver-
haltnisse, Kurvenverlauf und geringe Strallenbreite) ist diese ErschlieBungsachse von un-
tergeordneter Bedeutung. Weiterhin ist diese Zuwegung auf eine Hochstgeschwindigkeit
von 30 km/h und eine Tonnage von 5t beschrankt. D.h., dass eine Anlieferung Uber diese

ErschlieBungsachse nur eingeschrankt maéglich ist.

In der Machbarkeitsstudie zeigt die folgende Abbildung 29 die Reiszeiten fur die Anreise mit

dem privaten PKW an einem mittleren Werktag an.
Offentlicher Personennahverkehr

Uber die Endhaltestelle ,Fernsehturm* auf dem Gelénde des Parkplatzes an der Fernseh-
turmstraRe ist ein Anschluss an den OPNV gegeben. Von hier aus verkehrt die Buslinie 61,
an Wochentagen im 20-Minuten-Takt und am Wochenende im 30-Minuten-Takt, in Richtung
Lébtau. Im weiteren Verlauf bietet die Buslinie am Ullersdorfer Platz eine Anbindung zur
Linie 11 und am Schillerplatz zu den Linien 6 und 12. Die Buslinien 98A und 98B verbinden
die im Verlauf der Pillnitzer Landstral’e verkehrende Buslinie 63 (Pillnitz-Lobtau) mit der
Buslinie 61. Die Reisezeit fir Einwohner und Touristen betragt mit den 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln im Mittel ca. 65 Minuten. Vom Postplatz werden mit Bus und Bahn ca. 60 Minu-

ten bendtigt.
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Abb. 29: Darstellung der Reisezeit im Bestand mit dem privaten PKW zum Fernsehturm
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Die Abbildung 30 aus der Machbarkeitsstudie stellt die Reisezeiten fiir eine Anreise mit dem

OPNV an einem mittleren Werktag dar.

In den Abbildungen zum Individualverkehr und zur OPNV-Anbindung sind zudem weitere
Reisezeiten von bis zu 1,5 Stunden und mehr aufgezeigt und markieren den Bereich, aus
dem potenzielle Tagestouristen akquiriert werden kdénnen. Die Firma Grebner ging dabei

von einer Reisebereitschaft von max. 90 Minuten aus.

Parkierung

Am Ende des Oberwachwitzer Weges bzw. zu Beginn der Fernsehturmstraf3e befindet sich
der Besucherparkplatz zum Fernsehturm mit ca. 33 Stellplatzen. Der Parkplatz wurde in der
Vergangenheit auf ein Drittel seiner Ursprungsflache reduziert, da es durch den hohen Ver-
siegelungsgrad immer wieder zu Problemen bei der Ableitung von Niederschlagswasser

kam. Die rickgebauten Flachen wurden als Ausgleichsflachen ausgewiesen.

Am Fernsehturm selbst existieren keine offentlichen Stellplatzbereiche. Allerdings befinden
sich vor dem Zufahrtstor zum Geldnde des Fernsehturms noch ein paar vereinzelte Pkw-

Parkplatze.
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O 3 Der Fernsehturm

03.1 Entwicklungsvarianten
03.2 Planungsrechtliche Auswirkungen
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03.1 Entwicklungsvarianten

Auf Basis des durch den ,Fernsehturm Dresden e.V.“ erarbeiteten Exposés sah die Mach-
barkeitsstudie folgende Variantenzusammensetzungen vor: die Malihahmen zur Revitalisie-
rung des Turmes mit Empfangsbereich, Einbau von zwei Aufziigen und Offnung der Besu-
cherplattform gelten als gesetzt. Dies trifft analog auf die ErschlieBung und Verbesserung

der Parkplatzsituation zu.

Variante 1a — Gastronomie oben — Turmcafé

In Variante 1a ist die Wiederertffnung des Turmrestaurants vorgesehen, d.h. es werden die
Flachen des ehemaligen Restaurants im 13. und 14. Geschoss wieder erdffnet und die
Aussichtsplattform im 15. Obergeschoss fiir die Offentlichkeit wieder zuganglich gemacht.
Laut Machbarkeitsstudie durfen sich maximal 120 Personen im Restaurant sowie max. 69
Personen auf der Aussichtsplattform aufhalten. Weiterhin sind zehn Personen fiir das Per-

sonal im Turm angedacht. Daraus ergibt sich eine Gesamtzahl von 199 Personen.

e Annahme Besucherzahl p.a.: 230.000
e Investitionsbedarf: 15,5 Mio. € (brutto)

Variante 1b — Gastronomie unten — Turmrestaurant

Im Gegensatz zu Variante 1a wird das Restaurant nicht im Turm, sondern am Fule des
Turmes angeordnet. Die ehemaligen Restaurantflachen werden nicht reaktiviert und nur die
Aussichtsplattform fir die Besucher wieder eréffnet. Das Restaurant am Fulle des Turms

koénnte groRer geplant werden und somit eine Kapazitat von 200 Sitzplatzen ermdglichen.

e Annahme Besucherzahl p.a.: 260.000
e Investitionsbedarf: 17,0 Mio. € (brutto)
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Variante 2 — Gastronomie Turmcafé und -restaurant, ErschlieBung mittels Seilbahn

In Variante 2 werden sowohl die Restaurantebene im Turm wiederbelebt, als auch am Ful3-
bereich des Turms ein Restaurantbereich eroffnet. In Summe koénnen sich 330 Personen im
Restaurantbereich aufhalten, 120 im Turmcafé, 200 im Turmrestaurant. Das ungenutzte
Verwaltungsgebaude wird in dieser Variante fur die Unterbringung von Verwaltungs- und
Nebenflachen genutzt. Fir eine bessere Erschliefung des Fernsehturms ist in dieser Vari-
ante auRerdem die Realisierung einer Seilbahn vorgesehen. An der Talstation auf der ge-

genuberliegenden Elbseite sind dazu Parkflachen fir die Besucher geplant.

e Annahme Besucherzahl p.a.: 300.000
e Investitionsbedarf: 30,4 Mio. € (brutto)

Variante 3 — Gastronomie Turmcafé, Televersum, ErschlieBung mittels Seilbahn, Er-

lebnisgarten

Variante 3 umfasst neben der Revitalisierung des Fernsehturms mit Turmcafé auch die
Realisierung eines ,Televersums®. Das Science Center mit Ausstellungsflachen, IMAX-Kino
und 3D-Planetarium soll neben dem Fernsehturm angeordnet werden. Auf dem Dach des
Science Centers soll ein Panorama-Restaurant flr 200 bis 300 Personen angeordnet wer-
den. Das Verwaltungsgebaude soll wie in Variante 2 die erforderlichen Verwaltungs- und
Nebenflachen beherbergen. Auch in dieser Variante ist die Realisierung der Seilbahn vorge-
sehen, um die erwarteten hohen Besucherstrome abzubilden. Im AuRenbereich des Science
Centers soll ein Erlebnisgarten mit Grinflachen fir Erholung, Bildung, Spafl’ und Spiel das

Angebot des Science Centers noch erweitern.

e Annahme Besucherzahl p.a.: 450.000
e Investitionsbedarf: 61,5 Mio. € brutto
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03.2 Planungsrechtliche Vor- und Nachteile

Im Folgenden sind die planungsrechtlichen Erfordernisse fiir die Realisierung der vorge-

nannten. Nutzungsvarianten kurz gegenibergestellt. Die denkbaren Nutzungskonzepte

hangen dabei stark von den Eingriffen in die umliegenden Landschaftsgebiete ab:

Gastronomie im Turm

Mit Gastronomie am FuRe

des Turms

Mit Gastronomie im Turm
und Seilbahn

Mit Gastronomie im
Turm, Seilbahn und
Televersum /

Science Center

1. Planungsrechtliche 1. Lage im Auenbereich 1. Lage im AuRenbereich 1. Lage im AuRenbereich 1. Lage im AuBenbereich
Voraussetzung 2. Ggf. Baugenehmigungs- 2. Ggf. Baugenehmigungsver- 2. Ggf. Baugenehmigungsver- o Ggf. Baugenehmi-
Turm verfahren als Sonstiges fahren als Sonstiges Vorha- fahren als Sonstiges Vorha- gungsverfahren als sog.

Vorhaben nach § 35 Abs. 4 ben nach § 35 Abs. 4 Nr. 4 ben nach § 35 Abs. 4 Nr. 4 privilegiertes Vorhaben

Nr. 4 BauGB méglich BauGB mdglich BauGB méglich nach § 35 Abs. 1 Nr. 3
bzw. § 35 Abs. 4 Nr. 4
BauGB

2, Planungsrechtliche Parkplatz: nach § 35 Abs. 2  Parkplatz: nach § 35 Abs. 2 1. Erschlieung tber Seil- 1. Parkplatz nicht ausrei-
Voraussetzung BauGB geringfiigig erweiter- BauGB geringfligig erweiter-  bahn, Parkplatz am FufRe der  chend, ErschlieRung tber

Verkehrsanlagen bar (Achtung Ausgleichs-

und Parkplatz maRnahmen durchgefihrt)

bar (Achtung Ausgleichs-
maRnahmen durchgefiihrt)

Seilbahn
2. Seilbahn: Ausgliederungs-
verfahren notwendig bzw.

Bebauung nicht zuléssig

Seilbahn, Parkplatz am
FuRe der Seilbahn

2. Seilbahn: Ausgliede-
rungsverfahren notwendig
bzw. Bebauung nicht

zulassig

3. Natur- und Umwelt- 1. Bebauung aufRerhalb

schutz geschlossener Ortschaften
nicht gestattet

2. Nutzungsanderungen, die
den Anteil an Wald oder
Griinland reduzieren, sind
nicht gestattet

— zusaétzliche Bebauung
nicht vorgesehen, Anteil
an Wald und Griinland

wird nicht reduziert

1. Bebauung auBerhalb
geschlossener Ortschaften
nicht gestattet

2. Nutzungsanderungen, die
den Anteil an Wald oder
Griinland reduzieren, sind
nicht gestattet

— zusatzliche Bebauung
nicht vorgesehen, Anteil an
Wald und Griinland wird
nicht reduziert

1. Errichtung Bergstation auf den Flurstiicken 79/11 und

222/3 naturschutzrechtlich nicht zulassig
2. Naturschutzrechtliche Befreiung gemaR § 67 BNatSchG
i.V.m. § 51 Abs. 3 Satz 2 SachsNatSchG kann nicht in

Aussicht gestellt werden

3. Geplante Versiegelung widerstrebt den landschaftsplane-

rischen Zielen, bauliche Verdichtung ist nicht vorzusehen

5. Freiluftspeisung des Elbtals durch die Griinde sind zu

erhalten

6. Befreiung nach § 8 LSG-VO i.V.m. § 67 BNatSchG

kommt nicht in Betracht, da notwendige gesetzliche Vo-

raussetzungen nicht vorliegen

7. Ausgliederungsverfahren notwendig, laut Umweltamt

sehr fraglich

8. Gem. § 33 Abs. 1 BNatSchG sind Veranderungen und
Stoérungen im européaischen Schutzgebiet NATURA 2000
untersagt (Ausnahme: aus zwingenden Griinden des

Uberwiegenden offentlichen Interesses, einschlieRlich

sozialer und wirtschaftlicher Art und wenn keine zumutba-
ren Alternativen mdglich sind); nach behérdlicher Einschat-
zung wiegt der touristische Nutzen der Seilbahn die Eingrif-
fe in die Natur nicht auf

Annahme

230.000 260.000 300.000 450.000

Besucherzahl

Tab. 01: Planungsrechtliche Vor- und Nachteile
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Fazit

Eine Bebauung der Flurstiicke 79/11 und 222/3 ist aus naturschutzrechtlichen Griinden
nicht zulassig. Laut der Machbarkeitsstudie ist zudem die erforderliche Befreiung gemaR §
67 BNatSchG i.V.m. § 51 Abs. 3 Satz 2 SachsNatSchG durch das Umweltamt nicht in Aus-

sicht gestellt worden.

Weiterhin fUhrt die Machbarkeitsstudie aus, dass die geplante Neuversiegelung und Intensi-
vierung der Nutzung sowie die Héhe der Gebaude den landschaftsplanerischen Zielen ent-
gegensteht. Eine weitere bauliche Verdichtung ist aus landschaftsplanerischer Sicht sowohl
im Hinblick auf die Hangsituation als auch im Kontext der Kulturlandschaft Elbtal Dresden
nicht vorzusehen. Ziel des LP‘s ist es, die Entflechtung von Siedlungsflachen und unbebau-
ten Freiflachen bzw. Wald zu férdern. Das Flurstlick 222/3 soll als strukturierte Grunflache
oberhalb der bewaldeten Hange des Elbtals erhalten bleiben. Fir das Flurstiick 79/11 sieht
der LP die Beseitigung der verbliebenen Baulichkeiten und die Wiederanpflanzung bzw. den
Erhalt der Geholze vor. Von Bedeutung ist auch der Erhalt der Frischlufteinspeisung des
Elbtals durch die Griinde (Seitentaler der Elbe) mit wenig belasteter und kiihler Luft in ther-

matischen Belastungssituationen. Die Kaltluftbahnen sind zu erhalten.

Nach Uberpriifung der Machbarkeitsstudie und erneuter Riicksprache mit dem Umweltamt
scheint eine Bebauung des Flurstlicks 222/3 nur erschwert umsetzbar. Auch eine geplante
Neuversiegelung widerspricht den landschaftsplanerischen Zielen, die verbliebenen Bau-

lichkeiten zurlickzubauen und fir eine Wiederbepflanzung vorzusehen.

Durch die Lage des Flurstiicks zwischen den Wohnh&usern vom Oberwachwitzer Weg und
dem Grundstiick des Fernsehturms lief3e sich aber eventuell eine gebietstypische und nicht
storende Nutzung realisieren. Gegen eine Nutzung der Flurstiicke 79/11 und 79/7, die das

Naturgeflige nicht stort, hat das Umweltamt keine Einwande erhoben.

Diese vorgenannten planungsrechtlichen Restriktionen stehen den erwarteten hohen Besu-
cherzahlen gegenuber. Im nachsten Schritt gilt es zu eruieren, ob der notwendige planungs-
rechtliche Aufwand die erwarteten Besucherzahlen rechtfertigt. Fir welche Nutzung das
Grundstiick schlussendlich vorgesehen werden kann, wird in den weiteren Abschnitten

erortert.
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04 Marktanalyse

04 .1 Wettbewerbsanalyse Fernsehtirme in Deutschland
04.2 Wettbewerbsanalyse Science Center
04.3 Wettbewerbsanalyse Dresdner Museen und Einrichtungen

04.4 Feedback aus externen Fachgesprachen



46 | Bewirtschaftungskonzept Fernsehturm Dresden

Abb. 31: Ubersichtskarte Fernseh-/Fernmeldetiirme in Deutschland iber 200m

(Quelle: Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie, Frankfurt am Main, Stand: Oktober 2012)
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04

Marktanalyse

Zielstellung der touristischen Bedarfsanalyse ist es, den Wert und die Bedeutung des Dres-
dner Fernsehturms mit und ohne Sciene Center fir die Einwohner und den Tourismus der
Region herauszuarbeiten sowie die Besucherentwicklung aus der Machbarkeitsstudie zu
bewerten. Methodisch werden in einem ersten Schritt die Fernsehtlirme in Deutschland und
deren Besucherstréme analysiert, bevor die Lage und Besucherstatistiken fir Science Cen-
ter in Deutschland naher untersucht werden. Darlber hinaus werden Museen in Dresden
und deren Besucherstrome aufgezeigt, da diese ebenfalls eine erhebliche Auswirkung auf
die touristische Entwicklung des Fernsehturms haben. Im Ergebnis dieser Betrachtungen
erfolgt die Einschatzung der Besucherprognose aus der Machbarkeitsstudie, die wiederum

eine Ausgangsgrofe flr die Wirtschaftlichkeitsberechnung darstellt.

04 .1 Wettbewerbsanalyse Fernsehtirme in Deutschland

In vielen deutschen GroRstadten sind Fernseh- bzw. Fernmeldetirme zu finden. Derzeit
sind funf von insgesamt 18 Tirmen Uber 200 Meter (Bauwerkshéhe) fir den Besucherver-
kehr gedffnet. Zu den bekanntesten zéhlen der Berliner Fernsehturm am Alexanderplatz und
der Olympiaturm Mlnchen im Olympiapark. Neben diesen zwei bedeutenden Wahrzeichen
sind auch die Tirme in Disseldorf und Mannheim fir Publikum gedffnet. Seit 2016 ist auch
der Fernsehturm Stuttgart nach seiner Sanierung wieder fiir die Offentlichkeit zuganglich.
Hamburg plant ebenfalls die Wiedereroffnung ihres Telemichels (Heinrich-Hertz-Turm). Seit
November 2017 steht fest, dass die offentlichen Bereiche des fast 280 Meter hohen Turms
renoviert werden sollen. Die Sanierungskosten werden zu 50 Prozent durch die Stadt und
zu 50 Prozent durch den Bund getragen. Seit Mai 2018 lauft eine europaweite Ausschrei-

bung, um einen Betreiber fiir den Telemichel zu finden.

Die Turme in Frankfurt am Main, Nirnberg und Koéln sind, wie auch der Dresdner Fernseh-
turm, fir den Publikumsverkehr geschlossen. Der Florianturm in Dortmund ist aufgrund von
Sanierungsarbeiten ebenfalls geschlossen. Die weiteren Fernmeldetiirme in Bremen, Miins-
ter, Koblenz und Kiel waren nie fiir die Offentlichkeit zugénglich. Lediglich die Aussichtsplatt-
form des Telemax, der Fernmeldeturm von Hannover, ist im Rahmen von Veranstaltungen

zuganglich.

Vor dem Hintergrund des zunehmenden Wettbewerbs zwischen touristischen Angeboten
und Freizeitanlagen werden im Folgenden ausgewahlte Fernsehtlirme in Deutschland ver-

gleichend gegenlibergestellt.
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Fernseh-/[Fernmeldeturm

Ort

Gesamthohe (m)
Hohe der Aussichtsplattform (m)

Baujahr

Eigentiimer

Betreiber (*weitere)

offentlich zugénglich

Berliner Fernsehtrum

Berlin

368.0
196 - 228

1968

Deutsche Funkturm GmbH

Gastronomiegesellschaft mbH

ja

Olympiaturm

Miinchen

291.3
181 -192

1968

Landeshauptstadt Miinchen

Turm: Olympiapark Minchen GmbH,
Gastro: Arena One GmbH

ja

Nutzung

technische Nutzung
Aussichtsplattform

gastronomische Nutzung

technische Nutzung
Aussichtsplattform

Gastronomie & Rockmuseum

Nutzung im direkten Umfeld

toursistische Nutzungen

samtliche Nutzungen im Innenstadtbereich

touristische Nutzung
Sport- und Eventstatte Olympiapark

"Erholungsgebiet"

Lage Stadtmitte circa 7 km vom Stadtzentrum
OPNV Anbindnung et ++
Bewertung Lage ia ++
Besucherzahl circa 1,2 - 1,5 Mio. circa 600.000
Ticketpreise (ein Erwachsener) 15,50 € 7,00 €
Offnungszeiten 9-24 Uhr 9-24 Uhr

40 % Nationales Publikum (10% Berliner) . . . . 1)
Anmerkungen 60 % Internationales Publikum GroBtenteils Internationales Publikum
Grund der SchlieBung na. n.a.
Einwohner = 3,7 Mio. = 1,4 Mio.
Touristenaufkommen Ankiinfte 13 Mio. 7,8 Mio.
Ubernachtungen 31,2 Mio. 15,7 Mio.
Durchschnittliche Aufenthaltsdauer 2,4 Tage 2 Tage

" Telefonat Olympiapark Miinchen GmbH

Tab. 02: Gegenuberstellung ausgewahlter gedffneter Fernseh-/Fernmeldetiirme in Deutsch-
land Uber 200 Meter (Bauwerkshohe)

(Anbindung OPNV: +++ Uberregional, U-/S-Bahn, Tram, Bus; ++ U-/S-Bahn, Tram, Bus; + Tram und Bus; - Bus)
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Fernsehturm Stuttgart

Stuttgart

216.6
139 - 152

1955

Stiidwestrundfunk

Leonhardts GmbH & Co. KG

ja

Marktanalyse |

Rheinturm

Diisseldorf

240.5
166 - 175

1982

Deutsche Funkturm GmbH/Stadt Diisseldorf

Hamburger Centro Hotel Group

ja

Konzeptentwicklung | Bewirtschaftungskonzept

Mannheim

217.8
120 - 125

1975

Deutsche Funkturm GmbH

Dreh-Restaurant SKYLINE, Holger Polomski

ja

technische Nutzung
Aussichtsplattform

gastronomische Nutzung

technische Nutzung
Aussichtsplattform

gastronomische Nutzung

technische Nutzung
Aussichtsplattform

gastronomische Nutzung

touristische Nutzungen
"Erholungsgebiet"

Sportstatten

circa 6 km vom Stadtzentrum

touristische Nutzung

samtliche Nutzungen im Innenstadtbereich

circa 1,6 km vom Stadtzentrum

touristische Nutzung
Erholungsgebiet Luisenpark

Sportanlagen

circa 2-3 km vom Stadtzentrum

++ ++ +
++ +++ ++
2016: (iber 500.000 .
2017: 460.000 circa 300.000 50.000 - 55.000
7,00 € 9,00 € 7,00 €
9 - 23 Uhr 10 - 24 Uhr 10 - 24 Uhr
stabile Besucherzahl
Mehrheitlich Stuttgarter Publikum 2) 50% der Besucher sind Anwohner der Rhein-
Neckar Metropole (2,3 Mio.)
Brandschutz n.a. n.a.
= 612.000 = 635.000 =~ 304.000
2 Mio. ¥ 2,9 Mio. 660.000
3,8 Mio. 4,6 Mio. 1,4 Mio.
2 Tage 1,6 Tagen 2,13 Tage

2) Telefonat Betreibergesellschaft Stuttgart

% 80% Geschéftstibernachtungen,
Hauptbesucheranteil in Stuttgart sind
Geschéftsreisende
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Fernseh-/Fernmeldeturm

Ort

Gesamthohe (m)
Hohe der Aussichtsplattform (m)

Baujahr

Eigentiimer

Betreiber (*weitere)

offentlich zugénglich

Florianturm

Dortmund

208.6

137 - 141

1959

Deutsche Funkturm GmbH

n.a.

nein

Heinrich-Hertz-Turm / Telemichel

Hamburg

279.2
123.8 - 150

1968

Deutsche Funkturm GmbH

n.a.

nein

Europaturm / ,,Ginnheimer Spargel“

Frankfurt am Main

337.5
212 - 238

1979

Deutsche Funkturm GmbH

n.a.

nein

Nutzung technische Nutzung technische Nutzung teschnische Nutzung
Aussichtsplattform
(gastronomische Nutzung)
Nutzung im direkten Umfeld touristische Nutzungen touristische Nutzung Bildungseinrichtungen
"Erholungsgebiet" Westfalen Park Erholungsgebiet Schanzenpark
Sportstatten Messegelande
Lage circa 3 km vom Stadtzentrum circa 2,6 km vom Stadtzentrum circa 6 km vom Stadtzentrum
OPNV Anbindnung ++ ++ +
Bewertung Lage ++ ++ +
Besucherzahl KA. - -
Ticketpreise (ein Erwachsener) k.A. = -
6ffnungszeiten geschlossen wegen Sanierungsarbeiten geschlossen geschlossen
Anmerkungen

Grund der SchlieBung

Sanierungsarbeiten

keine neuen Investoren nach Sanierung gefunden

aufgrund zu hoher Betriebskosten musste nach
mehreren Pachterwechseln Gastronomie 1997
geschlossen werden trotz ausgebuchter 210

Sitzplatze; Sanierungskosten zu hoch

Einwohner =~ 585.000 = 1,8 Mio. =729.000
Touristenaufkommen Ankiinfte 726.000 6,6 Mio. 5,6 Mio.
Ubernachtungen 1,2 Mio. 13,3 Mio. 9,5 Mio.
Durchschnittliche Aufenthaltsdauer k.A. 2 Tage 1,7 Tage

Tab. 03: Gegenuberstellung ausgewahlter geschlossener Fernseh-/Fernmeldetiirme in Deutschland tGber 200 Meter

(Bauwerkshohe)

(Anbindung OPNV: +++ Uberregional, U-/S-Bahn, Tram, Bus; ++ U-/S-Bahn, Tram, Bus; + Tram und Bus; - Bus)
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Fernmeldeturm Niirnberg Colonius Fernsehturm Dresden
Niirnberg Koin Dresden
292.8 266.0 252.0
182 - 228 166 - 179 145 - 148
1980 1981 1969

circa 15 km vom Stadtzentrum lber Génnsdorf

circa 5 km vom Stadtzentrum CrcaElaioniStadtzenty (11 km (ber Wachwitzer Bergstrafte)
++ ++ =
++ ++ -

bis zur SchlieRung 100.000 - 200.000 = -

geschlossen geschlossen geschlossen

aufgrund zu hoher Betriebskosten musste nach
mehreren Pachterwechseln Gastronomie 1992
geschlossen werden; Sanierungskosten zw. 12 -
15 Mio. € zu hoch

aufgrund zu hoher Betriebskosten musste
Gastronomie 1994 geschlossen werden bis dato kein Investor verfligbar*
zu hohe Betriebskosten, kein Betreiber verfligbar
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04 1 . 1 Besucher

04.1.2 Lage

Die gréfiten Besucherzahlen haben der Fernsehturm Berlin mit ca. 1,2 Millionen Besuchern
pro Jahr sowie der Olympiaturm Minchen mit ca. 600.000 Besuchern pro Jahr zu verzeich-
nen. Bei einem GroRteil der Besucher handelt es um internationales Publikum. In Berlin sind
es ca. 60 Prozent. Lediglich 40 Prozent der Besucher kommen aus Deutschland. Bei 10

Prozent der Besucher handelt es sich um Berliner.

Stuttgart hatte in seinem ersten Jahr nach der Wiedererdffnung 2016 ca. 500.000 Besucher
und musste 2017 einen Besucherriickgang um 8 Prozent auf 460.000 verzeichnen. Zwi-
schen 2010 und der Sanierung im Jahr 2012 besuchten jahrlich ca. 300.000 Besucher den
Fernsehturm. Langfristig sollen jahrlich ca. 400.000 Besucher gewonnen werden. Laut der

Stuttgarter Betreibergesellschaft hat der Turm mehrheitlich Stuttgarter Publikum.

Der Rheinturm, das markante Wahrzeichen der Diisseldorfer Rheinkulisse, hat trotz seiner
guten Lage und hoher Touristenzahlen aktuell nur 300.000 Besucher jahrlich zu verzeich-
nen. Aktuell finden umfangreiche Sanierungs- und Renovierungsarbeiten statt. Seit Sep-
tember 2018 ist der Turm wieder gedffnet und laut Aussage des Betreibers eine der besten

Ausgeh-Adressen in Disseldorf.

Der Mannheimer Fernmeldeturm hat laut Aussage des Restaurantbetreibers eine stabile
jahrliche Besucherzahl von 50.000 bis 55.000. Etwa 50 Prozent der Besucher kommen aus

der Rhein-Neckar-Metropolregion (2,3 Millionen).

Drei der fir den Publikumsverkehr gedffneten Fernsehtiirme liegen entweder unmittelbar im
Stadtzentrum (Berlin und Dusseldorf) oder nur zwei bis drei Kilometer vom Stadtzentrum
entfernt (Mannheim). Lediglich der Fernsehturm Stuttgart und der Olympiaturm Munchen
liegen jeweils sechs und sieben Kilometer vom Stadtzentrum entfernt. Allerdings liegt der
Olympiaturm Minchen, wie der Name bereits erahnen lasst, im Olympiapark Minchen,
einer der Top Sehenswirdigkeiten der Stadt. Hier befinden sich einige der wichtigsten Bau-
werke der bayerischen Landeshauptstadt: das Olympiastadion, die Olympiahalle und das

Olympische Dorf.

Der Stuttgarter Fernsehturm befindet sich studdstlich der Stuttgarter Innenstadt auf einer
bewaldeten Flache des Bergs Bopser (485,2 m . NHN). Sudlich des Fernsehturms befindet
sich das Sportzentrum Waldau. Laut Aussage der Betreibergesellschaft gilt der Turm als
Wahrzeichen der Stadt Stuttgart. Aufgrund der Lage des Turms aufierhalb der Innenstadt
haben die Betreiber dennoch Schwierigkeiten, Touristen, insbesondere Wochenend-

Touristen, zu akquirieren, da der Turm zu weit auerhalb liegt. Laut Betreibergesellschaft ist
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es aufgrund der Entfernung schwierig, selbst Stuttgarter fir eine Fahrt zum Fernsehturm zu

begeistern.

04.1.3 Anbindung OPNV und PKW

Der Fernsehturm in Berlin weist fiir den OPNV wie auch fiir den motorisierten Individualver-
kehr eine ausgezeichnete infrastrukturelle Anbindung auf. Der Standort verfligt Uber eine
Uberregionale Anbindung durch die Bahn (Bahnhof Alexanderplatz) wie auch S- und

U-Bahnverbindungen, StralRenbahn und Bus.

Fir die Standorte Mlnchen, Stuttgart, Disseldorf und Dortmund ist ebenfalls ein optimaler
Anschluss an den OPNV und den motorisierten Individualverkehr gewahrleistet. Alle drei
Standorte verfligen Uber eine S- oder U-Bahn-, StralRenbahn- und Busanbindung. Zahlrei-
che Linien des offentlichen Nahverkehrs fahren die Haltstellen in unmittelbarer Fernseh-

turmnahe an.

Der Fernmeldeturm Mannheim hat keine S- und U-Bahnanbindung. Die Haltestelle der

StraRenbahnlinie liegt aber direkt am FulRe des Turms.

04.1.4 Parkierung

Bis auf den Berliner Fernsehturm verfiigen alle Tirme Uber einen eigenen Besucherpark-

platz am Fulie des Turms.

In unmittelbarer Umgebung zum Berliner Fernsehturm gibt es eine Tiefgarage am Alexand-
erplatz, mehrere Parkhduser um den Alexanderplatz herum und einen Parkplatz in der Otto-
Braun-Stralle. Der Uberwiegende Teil der Besucher nutzt allerdings die 6ffentlichen Ver-

kehrsmittel.

Laut der Stuttgarter Betreibergesellschaft ist der groRe Parkplatz am FuBe des Stuttgarter
Fernsehturms, neben der Lage am Sportpark Waldau, einer der gro3en Vorteile am Stand-
ort, da die Mehrheit der Besucher mit dem PKW anreist. Auch Besucher und Anwohner aus

der Innenstadt reisen mehrheitlich mit dem PKW an und nutzen kaum den OPNV.
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04.1.5 6ffnungszeiten

Alle Fernsehtirme haben von 9.00 bzw. 10.00 Uhr bis 23.00 bzw. 24.00 Uhr gedffnet. Die
langen Offnungszeiten sind natiirlich den hervorragenden Sichtbeziehungen geschuldet. So
bietet der Berliner Fernsehturm Tag wie Nacht einen tollen Ausblick auf die Berliner Innen-
stadt. Dabei zeigt sich, dass der Berliner Turm in den Abendstunden immerhin noch maRig

besucht wird. Der Turm in Stuttgart hingegen wird nicht mehr stark besucht.

041 6 Gastronomie in den Turmen

041 7 Turme,

Bis auf den Florianturm verfigen alle fur die Offentlichkeit zugénglichen Tirme Uber eine
Aussichtsgastronomie im Turmkorb. Aus Platz- und aus brandschutztechnischen Griinden
befinden sich die Kiichen meist im Kellergeschoss des Turmful3es und sind Uber einen se-

paraten Kiichenaufzug mit dem Restaurant verbunden.

In Berlin nutzen 25 Prozent der Besucher das Restaurant, d.h. ca. 300.000 bis 375.000
Besucher. In Mannheim nutzen ca. 96 Prozent der Besucher das Restaurant, d.h. ca.
48.000 bis 52.800 Besucher.

die nicht offentlich zuganglich sind

Fernseh- bzw. Fernmeldetiirme, die nicht mehr fiir die Offentlichkeit zugénglich sind, liegen
in einem Umkreis von zwei bis sechs Kilometer vom Stadtzentrum entfernt. Die Tirme in
Hamburg und Kdln liegen zwei bis drei Kilometer vom Stadtzentrum entfernt. Der Fernmel-
deturm Nirnberg ist ca. fiinf Kilometer vom Stadtzentrum entfernt. Der Europaturm, besser
bekannt als ,Ginnheimer Spargel” in Frankfurt am Main, befindet sich sechs Kilometer vom

Stadtzentrum entfernt.
Griinde der SchlieBung

Alle Tirme sind aus dem selben Grund geschlossen. Aufgrund zu hoher Betriebskosten,
meist verbunden mit einem mehrmaligen Pachterwechsel, wurde der Gastronomiebetrieb
1991 im Dresdner Fernsehturm, 1992 im Fernmeldeturm Nuirnberg, 1994 im Kdlner Coloni-
us und 1997 im Europaturm in Frankfurt am Main eingestellt. An allen Standorten liel3 sich
kein Betreiber finden. Einhergehend mit der Schliefung der Gastronomie folgten kurz darauf
die SchlieBung der Aussichtsplattformen und der Riickbau der gesamten Einrichtungen aus
brandschutztechnischen Griinden. Aufgrund der hohen Instandsetzungskosten wurden die

Tiirme fiir die Offentlichkeit nicht mehr zugénglich gemacht.
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Bis 2001 war der Heinrich-Hertz-Turm, besser bekannt als Telemichel, fir Hamburg und
seine Gaste gedffnet. Nach der Sanierung (Asbestbelastung) durch die Deutsche Funkturm
GmbH wurde kein neuer Péachter fir die Raumlichkeiten gefunden. Seit 2011 gibt es eine
Expertengruppe, bestehend aus Fachleuten fiir Architektur, Sponsoring und Marketing, die
sich fur die Wiedereréffnung einsetzt und im Juli 2015 eine Stiftung gegriindet hat. Zum 50.
Geburtstag des Telemichels verklindigte Hamburgs erster Burgermeister Peter Tschent-
scher, dass der Turm wieder er6ffnet wird. Die veranschlagten Kosten von rund 37 Millionen
Euro werden jeweils zur Halfte von Bund und Land getragen. Die Deutsche Funkturm GmbH
verpflichtet sich dazu, den Telemichel fir mindestens 20 Jahre offen zu halten. Seit Anfang
Mai 2018 lauft eine europaweite Ausschreibung, um einen Betreiber fur den Turm zu finden.

Bis Ende 2018 soll der Zuschlag erfolgt sein.

In NUrnberg gab es in den vergangen Jahren immer wieder Bestrebungen den Fernsehturm
zu sanieren und fiir die Offentlichkeit zugénglich zu machen. Das staatliche Bauamt hatte
Investitionskosten von 12 bis 15 Millionen Euro ermittelt. Laut Rudolf Pospoischil, Ge-
schaftsfliihrer der Deutschen Funkturm GmbH, waren mindestens 300.000 Besucher not-
wendig, um es fiir einen Betreiber wirtschaftlich zu gestalten. Die Besucherzahl fiir Niirnberg
wurde auf 100.000 bis 200.000 geschatzt. Weiterhin negativen Einfluss hatten die kaum
vorhandenen Parkplatze. Um dennoch der Offentlichkeit den Zutritt zum Fernsehturm zu
ermoglichen, sollte jedes Jahr ein Tag der offenen Tiir stattfinden. Dies hatte erstmalig und

auch zuletzt 2015 stattgefunden.
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041 8 Fazit Fernsehturm

Der Wettbewerbsvergleich in dem relevanten Marktsegment der Fernsehtliirme zeigt neben
einer vergleichsweise geringen Zahl an fiir die Offentlichkeit zuganglichen Tirme (50 Pro-
zent), welchen Einfluss die Lage und Nutzung im Umfeld auf die qualitative Auspragung der

Fernsehtlirme haben.

Die hohen Besucherzahlen des Berliner Fernsehturms und des Olympiaturms Minchen
lassen sich zum einen mit deren touristischer Attraktion und zum anderen mit deren Lage
begriinden. Aufgrund des prominenten Standorts am Alexanderplatz ist der Berliner Fern-
sehturm schnell und einfach zu erreichen. Auflerdem ist der Fernsehturm das Wahrzeichen
von Berlin und gehdrt neben dem Brandenburger Tor, der Siegessaule und dem Reichstag
zu den vier Top Sehenswiirdigkeiten jedes Berlinbesuchs und zu den zehn beliebtesten
Sehenswirdigkeiten in Deutschland. Dies spiegelt sich insbesondere durch die hohe Zahl

internationaler Besucher wieder.

Minchen profitiert von den Synergieeffekten aus dem Olympiapark und deren Veranstal-
tungsgeschehen. Der Besuch des Olympiaparks steht in unmittelbarem Zusammenhang mit
einer Fahrt auf die Aussichtsplattform im Turm. Viele Besucher von Grofveranstaltungen
(Konzert, Sport, etc.) nutzen vorab die Gelegenheit, auf den Turm zu gehen. Auch in Min-
chen besteht der Uberwiegende Teil aus internationalem Publikum. Beide Fernsehtirme

kénnen konstante Besucherzahlen aufweisen.

Trotz einer sehr guten Lage am Rheinufer und einem hohen Touristenaufkommen von jahr-
lich 2,9 Millionen Ankiinften und 4,6 Millionen Ubernachtungen sind die Besucherzahlen des

Dusseldorfer Rheinturms mit jahrlich 300.000 Besuchern vergleichsweise gering.

Hat der Berliner Fernsehturm lediglich 10 Prozent ortsansassiges Publikum, sind es in
Stuttgart laut Aussage der Betreibergesellschaft Uberwiegend Stuttgarter, die den Turm
besuchen. Trotz seiner vergleichsweise innenstadtnahen Lage, nur sechs Kilometer vom
Stadtzentrum entfernt, und der guten OPNV Anbindung hat die Betreibergesellschaft

Schwierigkeiten das Stuttgarter Publikum zum Turm zu locken.

Dies spiegelt sich auch in der Wirtschaftlichkeit wieder. Aufgrund der hohen internationalen
Anziehungskraft sind die Fernsehtiirme Berlin und Miinchen die einzigen Tlrme, die sich
laut Aussage der Berliner Betreibergesellschaft wirtschaftlich tragen. Von Stuttgart ist aus
Presseartikeln bekannt, dass SWR Media Service-Bereichsleiter Klaus Rismondo von einer
"schwarzen Null" spricht, die unterm Strich Ubrig bleibt. Niirnberg hat sich ganzlich gegen
eine Wiedererdffnung ausgesprochen, da sich der Turm aufgrund der angenommen gerin-

gen Besucherzahlen wirtschaftlich nicht tragen wirde.
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Damit bestatigt sich die Annahme, dass sich Fernsehtiirme abseits der Stadte nur bedingt
wirtschaftlich betreiben lassen. Der Stuttgarter Fernsehturm liegt dabei ,nur® sechs Kilome-
ter von der Innenstadt entfernt und verfligt Uber eine hervorragende Anbindung an den
OPNV und den Individualverkehr.

Der Dresdner Fernsehturm wirde analog dem Stuttgarter Fernsehturm insbesondere durch
ortsansassiges Publikum aufgesucht werden. Aufgrund der Entfernung des Dresdner Fern-
sehturms von 15 Kilometern von der Innenstadt (Anfahrt Gber Pappritz), der infrastrukturell
schlechten ErschlieBung und der jetzigen Parkplatzsituation zehn Minuten vom Turm ent-
fernt, bedarf es aber langfristig zusatzlicher Attraktionen am und im Fernsehturm, um konti-

nuierliche Besucherzahlen zu generieren.

04.1.9 Fazit Parkierung und Erschlieung

Laut Statistik der Dresden Marketing GmbH reist der Uiberwiegende Teil der Dresdner Tou-
risten mit dem PKW an, gefolgt von Zug und an dritter Stelle Flugzeug. Der OPNV wird
aufgrund dessen, dass sich ein Grofteil der Attraktion auch im Innenstadtbereich befindet,

kaum frequentiert.

Bis auf den Berliner Fernsehturm verfligen alle Fernsehtiirme tber einen eigenen Parkplatz
am Fule des Turmes. Laut der Stuttgarter Betreibergesellschaft ist der grol3e Parkplatz am
Stuttgarter Fernsehturm einer der grof3en Vorteile am Standort, um Besucher zu generieren.
Die Entfernung des Dresdner Parkplatzes hingegen von ca. zehn Minuten FulRweg ist hin-

derlich, um Besucher fiir den Turm zu akquirieren.

Um die Flachen auch als Eventstatte nutzen zu kdnnen und eine Verpachtung zu generie-
ren, sind zwingend Parkplatze am Turm vorzusehen. Der Fulweg von zehn Minuten wird
von den Eventagenturen nicht akzeptiert. Die Fahrtzeit von 30 Minuten aus der Innenstadt
mit dem PKW ist hingegen noch angemessen und spricht nicht gegen eine Nutzung als
Eventstatte. Zudem sollte auch eine direkte Anbindung mit Bus mdglich sein, um ggf. einen

Shuttle Service zum Event zu ermdglichen.
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Abb. 32: Ubersicht Science-Center in Deutschland (Quelle: http://www.science-museum.de/orte/)
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04.2 Wettbewerbsanalyse Science Center

Unter einem Science Center versteht man ein modernes Wissenschaftsmuseum, bei dem
die Exponate ein mitmachen erfordern, d.h. ein Museum zum Anfassen. Es ist weniger als
Museum zu verstehen, sondern eher als wissenschaftliches Ausstellungshaus insbesondere
in den Bereichen Naturwissenschaft und Technik, das den Besuchern durch eigenstandiges
Experimentieren technische und naturwissenschaftliche Zusammenhange naher bringen

soll.

Das erste Science Center wurde 1969 in San Francisco erdffnet - das Exploratorium. 1982
offnete das erste deutsche Science Center, das Berliner Spectrum. Mittlerweile gibt es ca.
29 Science Center bzw. technisch-naturwissenschaftliche interaktive Museen in Deutsch-
land. Zu den neusten Science Centern gehdéren das Universum in Bremen, das im Septem-
ber 2000 eroffnet wurde und Deutschlands grétes Science Center, das Phaeno in Wolfs-
burg, das am 25. November 2005 eréffnet wurde. 2007 wurde zudem das erste Science
Center Baden-Wirttembergs - das "Science House Rust" - neben dem Europa-Park eroff-
net. Dies musste 2010 aufgrund der geringen Besucherzahlen wieder geschlossen werden.
Anstatt der erwarteten 70.000 Besucher kamen nur 20.000 Besucher in die Ausstellung. In
Dresden gelten die Technischen Sammlungen sowie das Hygiene-Museum als Museum mit

wissenschaftlichem bzw. technischem Hintergrund.

Die linksstehende Abbildung dokumentiert die Verteilung von Science Centern bzw. Museen

mit wissenschaftlichem bzw. technischem Hintergrund in Deutschland.

Um eine Abschatzung der zu erzielenden Besucherzahlen vornehmen zu kénnen, werden
im Folgenden die zwei grofiten Science Center in Deutschland, das Phzeno und das Univer-
sum, sowie zwei kleinere Science Center, das Spectrum (in Berlin) und das Imaginata (in
Jena) zum Vergleich herangezogen. Ein ahnliches Ausstellungskonzept wie es sich der
Fernsehturmverein am Standort Dresden vorstellen konnte, findet sich zudem im Technik

Museum Sinsheim.

Dariber hinaus wird die Entwicklung der Technischen Sammlungen Dresden naher betrach-
tet, um zu prufen, ob ein kiinftiges Science Center eine Nutzungsiiberlagerung zur beste-

henden Einrichtung darstellen wirde.
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Science Center

Ort

Baujahr
Baukosten

Ausstellungsfliche

Eigentiimer

Betreiber (*weitere)

Nutzung

Lage

Anbindung OPNV

Bewertung Lage

Besucherzahl
2015
2016
2017

Ticketpreise (ein Erwachsener)

Phaeno

Wolfsburg

2005
90 Mio. €

9.000 m?

Stiftung phaeno

pheeno gemeinniitzige GmbH

Dauerausstellung und 350 Experimentierstationen

Themengebiete ,Leben, Sehen, Energie, Dynamik,
Spursinn, Mathe"

Stadtmitte

@ 250.000

kA.
244.000
268.000

14,00 €

Universum

Bremen

2000

Bau: rd. 35 Mio. €,
Anbau und Renovierung: 6 - 7,5 Mio. €

4.000 m?

Universum Managementges. mbH

Themengebiete — Expedition Mensch, Expedition
Natur und Expedition Technik

Entdecker Park und Schaubox fiir wechselnde
Sonderausstellungen

circa 5 km vom Stadtzentrum

@ 211.000

205.000
213.344
213.652

16,00 €

Tab. 04: Gegenuberstellung ausgewahlter Science Center in Deutschland

(Anbindung OPNV: +++ Uberregional, U-/S-Bahn, Tram, Bus; ++ U-/S-Bahn, Tram, Bus; + Tram und Bus; - Bus)
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Science Center Spectrum Imaginata Technik Museum
Berlin Jena Sinsheim
1982 1995 1981
k.A. k.A. k.A.
1.400 m? 1.500 m? 50.000 m? (30.000m? Hallenfldche)

circa 4 km vom Stadtzentrum circa 2 km vom Stadtzentrum zw. Mannheim, Heidelberg und Heilbronn
++ ++ +H+
++ ++ +H+
@ 200.000 @ 28.400 600T bis 1. Mio*
k.A. 28.254 k.A.
k.A. k.A. k.A.
k.A. kA k.A.
8,00€ 8,50 € 16,00 € (21,00 € mit IMAX Kino)
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042 1 Besucher

04.2.2 Lage

Da es sich bei den beiden Science Centern Universum und Phaeno um die neuesten Sci-
ence Center in Deutschland handelt, werden diese fiir einen vorrangigen Vergleich heran-
gezogen. Bei einer Ausstellungsflache von ca. 9.000 m? hat das Pheeno in Wolfsburg jahr-
lich ca. 250.000 Besucher zu verzeichnen. Zu den wichtigsten Einzugsgebieten des Phaeno
gehdren laut Medienberichten die Stadte Hannover, Braunschweig und Magdeburg (4,2
Millionen Menschen). Die Besucherzahl im Universum Bremen mit ca. 4.000 m? Ausstel-
lungsbereich liegt bei 211.000 Personen. Das alteste Science Center Deutschlands, das
Spectrum in Berlin, mit einer vergleichsweise geringen Ausstellungsflache von 1.400 m? hat

ebenfalls um die 200.000 Besucher pro Jahr.

Das Einzugsgebiet der beiden grofiten Science Center Pheeno und Universum liegt bei ca.
120 Minuten Anfahrtszeit.

Das Pheno liegt mitten im Stadtzentrum von Wolfsburg direkt am Hauptbahnhof. Neben
dem Phaeno befindet sich das Designer Outlet Center. Auf der gegeniberliegenden Seite,
Uber dem Mittellandkanal liegt die ,Autostadt Wolfsburg“ und somit die gréRte Attraktion
Wolfburg’s, mit jahrlich 2,2 Millionen Besuchern. Das Bremer Universum liegt etwa flnf

Kilometer von der Innenstadt entfernt, direkt neben der Universitat Bremen.

04.2.3 Anbindung OPNV und PKW

Die beiden groRen Science Center verfliigen Uber eine hervorragende Anbindung an den

OPNV wie auch den Individualverkehr.

Das Phaeno in Wolfsburg liegt direkt am Hauptbahnhof und ist in nur vier Kilometer von der

Autobahn entfernt.

Das Universum liegt nur 500 Meter von der A27 entfernt. Mit der StraRenbahn vom Haupt-

bahnhof erreicht man das Universum in ca. 15 Minuten.

04.2.4 Parkierung

Beide Einrichtungen verfigen Uber ausreichende Parkplatzmdglichkeiten vor Ort. In Wolfs-
burg finden sich Parkmdglichkeiten in der Tiefgarage direkt unter dem Phaeno-Gebaude.
Das Universum nutzt die Universitatsparkplatze in der Bibliothekstrale und Universitatsal-

lee.
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0425 Betreiber und Zuschussbedarf

Das Phaeno wurde im Zeitraum 2001 bis 2005 durch die Neuland Wohnungsgesellschaft
mbH (Gesellschaftsstruktur: 70,9 Prozent Stadt Wolfsburg, 24,0 Prozent (stadteigene)
Wolfsburger Struktur- und Beteiligungsgesellschaft und 5,1 Prozent Stiftung Phaeno) errich-
tet und anschlieRend der Stiftung Phaeno Ubergeben. Hauptstifter ist die Stadt Wolfsburg.
Die Aufgabe der Stiftung Pheeno ist die unentgeltliche Bereitstellung des Gebaudes, inkl.
Ausstattung, Inventar und Exponaten. Das Science Center wird von der stédtischen Phaeno

gemeinnutzigen GmbH (Phaeno g. GmbH) betrieben.

Gemal Haushaltsplan der Stadt Wolfsburg liegt der Zuschuss p.a. durch die Stadt fur die
Pheeno g. GmbH bei 25.000 EUR. Die Stiftung Phaeno wird 2018 mit 3,6 Mio. Euro und
2019 mit 3,7 Mio. Euro durch die Stadt bezuschusst, laut Haushaltsplan Tendenz steigend.

Das Universum Bremen wird von der Firma Universum Management GmbH betrieben, einer
Tochtergesellschaft der stadtischen Besitzgesellschaft Science Center GmbH. Seit 2016
wurde die Besitzgesellschaft mit der Universum Management GmbH zusammengefiihrt. Die
Freie Hansestadt Bremen hélt 100 Prozent an der Universum Management GmbH. Im Jahr
2017 lag der Zuschussbedarf gemaR Wirtschaftsplan bei rund 1,26 Mio. Euro. Im Jahr 2018
werden es fiir den laufenden Betrieb voraussichtlich 1,52 Mio. Euro und 2019 wohl 1,7 Mio.

Euro sein, wenn die Vorhersagen des Wirtschaftsplans eintreten.

0426 Weitere Beispiele

Technik Museum Sinsheim

Das Technik Museum in Sinsheim bietet auf einer Flache von ber 50.000 m? (Hallen und
Freiluftausstellung, davon 30.000 m? Hallenflache) mehr als 3.000 Exponate. Das Museum

ist konzeptionell mit dem ca. 30 Minuten entfernten Technik-Museum Speyer verbunden.

Neben vielen Oldtimern aus allen Epochen prasentiert das Technik Museum Sinsheim heute
u.a. die grote Privatsammlung historischer Maybach-, Mercedes- und Bugatti-Automobile
in Deutschland, mehrere hundert Motorrader, Flugzeuge, Renn- und Sportwagen, Lokomoti-
ven, Militér- und Nutzfahrzeuge, Grolimotoren und vieles mehr. Es ist das einzige Museum
in Deutschland, in dem die beiden jemals im Liniendienst eingesetzten Uberschall-
Passagierflugzeuge Concorde und Tupolew T-144 besichtigt werden kénnen. AuRerdem
befindet sich auf dem Museumsgelande ein grof3er Spielplatz, Fahr-/ Abenteuersimulatoren,
eine Sprungbootanlage, ein umfangreiches Spieleparadies und verschiedene Fahrattraktio-
nen. Ein IMAX-Kino sowie Raumlichkeiten fiir Tagungen und Feiern sind ebenfalls auf dem

Gelande vorhanden.
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Das Museum liegt direkt an der Autobahn 6 zwischen Mannheim bzw. Heidelberg und Heil-
bronn, verfigt Uber einen kostenlosen PKW- und Busparkplatz und einen eigenen DB-

Haltpunkt ,Museum/Arena“ an der Bahnlinie Heilbronn-Heidelberg.

Vom Technik Museum Sinsheim werden keine Besucherzahlen herausgegeben. Laut Medi-
enberichten sollen es bis zu einer Million sein. Andere wiederum sprechen von 600.000
Besuchern. Aufgrund der AusstellungsgroRe von 50.000m? und einer Hallengréfie von

30.000m? kann es fir einen direkten Standortvergleich nicht herangezogen werden.

Technische Sammlungen Dresden

Die Technischen Sammlungen Dresden (TSD) sind das Technikmuseum und Science Cen-
ter der Landeshauptstadt. Die Ausstellung widmet sich insbesondere der jlingeren Technik-
geschichte der Dresdner Wirtschaft und zeigt auf etwa 6.000 m? eine umfangreiche techni-
sche Sammlung. Hauptschwerpunkt der Sammlung liegt im Bereich der Informations- und
Kommunikationstechnologie, sowie optische Apparate, Unterhaltungstechnik und Rechen-
technik. In den letzten Jahren haben sich die Technischen Sammlungen zu einem interakti-
ven Wissenschaftszentrum weiterentwickelt. Mit dem ,Erlebnisland Mathematik® wurde die
zweite Mitmachausstellung nach ,Physikalische Effekte spielerisch selbst erfahren® reali-
siert, in der man Mathematik experimentell erfahren kann. In Kooperation mit der TU Dres-
den und dem Deutschen Zentrum fur Luft- und Raumfahrt wurde im Herbst 2013 zudem ein
Schilerlabor — das DLR School Lab — integriert, das einen Austausch von Schulern, Wis-
senschaftlern und Studierenden ermdglicht. Im Marz 2014 wurde die Technischen Samm-
lungen mit dem Ausstellungsbereich ,COOL X um die Bereiche Mikro- und Nanoelektronik

erganzt.

2017 hatte das Museum einen Anstieg der Besucherzahlen um 22 Prozent zu verzeichnen,

d.h. ca. 95.500 Gaste besuchten die Technischen Sammlungen.

Erganzend zu ihrer Rolle als Technikmuseum sollen die Technischen Sammlungen in den
nachsten Jahren als interaktives Wissenschaftszentrum weiterentwickelt werden. Daflr soll
bspw. ein neues offenes ,Labor fir Materialforschung” integriert werden. Zielsetzung dieser
Entwicklung ist es, sich von einem klassischen Technikmuseum zu einem interaktiven Fami-

lienangebot mit vielen Mitmach-Exponaten zu entwickeln.

Weiterhin soll das Museum ein Podium flr technische Seminare wie auch kulturelle subloka-
le Initiativen bieten. AuRerdem soll die Mdglichkeit genutzt werden, die vielfaltige For-
schungslandschaft in der sachsischen Hauptstadt in den Fokus zu riicken, da diese aktuell
noch sehr unterprasent im stadtischen Raum vorzufinden ist. ,Diese Liicke sollen die Tech-

nischen Sammlungen in ihre Rolle als ,Science Center” zukinftig fullen.”

Der Direktor der technischen Sammlungen, Herr Roland Schwarz, wiinscht sich, ,eine Zu-

kunft als Science Center, als Bildungsort, als Austauschort zwischen Wissenschaft und
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Gesellschaft oder auch als Raum fiir Stadtteilkultur.“ Die Technischen Sammlungen haben
hierzu ein Zukunftspapier erarbeitet, das zukiinftig folgende Themenschwerpunkte beinhal-
tet:

1. Technik, Wissenschaft und Kultur (Standige Ausstellungen): Das besondere
Merkmal der TSD bleibt die Verbindung von Technik- und Industriegeschichte mit
Wissenschaft und aktueller Forschung. Vor diesem Hintergrund ist die Neukonzep-
tion der stéandigen Ausstellungen geplant. Diese soll auf den heutigen Stand der
technik- bzw. medienhistorischen Forschung gebracht und nach aktuellen Muse-
umsstandards gestaltet werden.

2. Forschung, Gesellschaft und Kunst (Sonderausstellungen): Die Sonderausstellun-
gen stellen neuste Forschungsprojekte Dresdner Wissenschaftlerinnen und Wis-
senschaftler vor. Die exzellenten Forschungsarbeiten und innovativen Produkte der
Dresdner Wissenschaft waren in der Vergangenheit kaum sichtbar und sollen kiinf-
tig in einem ,Schaufenster der Forschung“ den Museumsbesuchern ndher gebracht
werden. In den kommenden Jahren sollen zudem zwei Themenschwerpunkte Wis-
senschaft und Technik in den Kontext der gesellschaftlichen Debatte stellen. ,Ma-
terial und Ressourcen“ soll den Besuchern den Umgang mit den begrenzten
Schéatzen der Erde ndher bringen. Der zweite Schwerpunkt ,Kunstliche Intelligenz®
behandelt das Verhaltnis zwischen Menschen und Technik.

3. Experimentieren und Mitwirken (Bildungsprogramme und Dialogformate): Auf dem
Weg zum Science Center wollen die TSD ihre Bildungs- und Beteiligungsangebote
erweitern. D.h. Themen aus Wissenschaft, aktueller Forschung und Hochtechnolo-
gie sollen erlebbar und mit visuellen, haptischen und motorischen Erfahrungen ver-
knUpft werden. Beispiele hierfur sind das realisierte DLR School Lab, Future Mate-
rials Lab, epsilon oder die Erlebniswerkstatt. Im Innenhof soll auRerdem ein Garten
der Wissenschaft entstehen, der die Motive des wissenschaftlichen Forschens in
den Mittelpunkt stellt: Sammeln, Vergleichen, Beobachten, Versuchen, Konstruie-

ren, etc.
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0427 Fazit Science Center

Die Besucheranalyse fir die zukiinftige Nutzung des Fernsehturms mit Science Center zeigt

zusammenfassend folgende Ergebnisse:

Das Phaeno in Wolfsburg und das Universum in Bremen gehoéren zu den grofdten Attraktio-
nen ihrer Stadt und haben im innerstadtischen Vergleich die héchsten Besucherzahlen zu
verzeichnen. Unter Berlcksichtigung der hervorragenden Anbindung des Pheeno und des
Universums, insbesondere im Kontext des Einzugsgebietes in Falle Wolfsburgs von 4,3
Millionen Einwohnern und angesichts der Besucherzahlen des Phaeno mit 268.000 Besu-
chern und des Universums mit jahrlich 213.000 Besuchern, scheinen die von der Firma
Grebner ermittelten 450.000 Besucher fiir das anvisierte Science Center Dresden sehr op-
timistisch angesetzt. Die Machbarkeitsstudie geht zudem davon aus, dass die prognostizier-
ten Besucherzahlen einen langfristig zu erwartenden Jahreswert darstellen, der in der An-
fangsphase noch héher ausfallen kénnte. Die Besucherzahlen von Phaeno und Universum
belegen aber, dass diese Besucherzahlen mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht erreicht wer-

den wirden.

In Hamburg gab es ebenfalls Initiativen, ein modernes Wissenschaftsmuseum zu integrie-
ren. Dies sollte neben der Elbphilharmonie und dem Maritim Museum der dritte kulturelle
Kristallisationspunkt in der HafenCity werden. Die Initiatoren gingen von jahrlich 300.000
Besuchern im Jahr aus. Aufgrund der hohen Investitionskosten wurde das Projekt nicht

weiter verfolgt.

Dariber hinaus stellt die schlechte Erschliefung des Science Centers Dresden ein weiteres
Hemmnis dar. Bei einem Einzugsgebiet von ca. 120 Minuten lage der mogliche Anreiseum-
griff bei ca. 80 — 90 km. Hinzu kommen die Entfernung des Dresdner Fernsehturms zur
Innenstadt und die ungiinstige Parkierungssituation vor Ort. Um eine Erschlielung des
Science Centers zu ermdglichen, ware die Seilbahn mit hoher Wahrscheinlichkeit unum-

ganglich.

Nur ein geringer Teil der Besucher konnte die Parkmdglichkeiten vor Ort nutzen und ware
angehalten, die Seilbahn fir die Auffahrt zum Turm zu nutzen. Die Preisakzeptanz der Be-
sucher sinkt mit jeder weiteren Eingangsgrofie und hat erheblichen Einfluss auf die Attrakti-
vitat. Auch wenn die geplante Seilbahn einen weiteren Attraktivitatspunkt fir die Erschlie-
Rung des Turmes bedeuten wirde, wéare sie zudem ein weiterer Preisfaktor. D.h. neben
Parkplatzgebihren und Eintrittsgeldern waren auch noch die Tickets fur die Seilbahn zu
entrichten. Auch bei einem Kombi Ticket wiirde dieses preislich hoher ausfallen, als bei
einer reinen Turmnutzung. Das ist gerade fur Familien mit Kindern ein finanzieller Ableh-

nungsgrund.
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Moglicherweise konnte die Seilbahn auch den Fernsehturm in seiner Attraktion behindern.
Da die Besucher bereits den Ausblick aus der Seilbahn tber das Elbland nutzen konnten, ist
fraglich ob die Besucher dann noch Interesse an einer Auffahrt zum Fernsehturm hatten.
Das ,USP* (unique selling proposition) des Fernsehturms - der Ausblick - ware somit Uber

die Seilbahn bereits abgeschopft.

Mit dem Hygiene-Museum und den Technischen Sammlungen verfugt Dresden zudem
bereits Uber Museen im wissenschaftlichen bzw. technischen Bereich. Die Technischen
Sammlungen mit jahrlich ca. 95.500 Besuchern planen in den nachsten Jahren zudem den
Ausbau zum Science Center, um den Erlebnischarakter weiter zu starken. Die Realisierung
eines Science Centers am Fernsehturm wiirde somit auch eine Konkurrenzstatte zu den
Technischen Sammlungen darstellen und ggf. zu einer Minderung der dortigen Besucher-

zahlen fihren.
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TOP 20 der Sehenswirdigkeiten im Dresdner Stadtgebiet®
(Ohne Frauenkirche)
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Abb. 33: Besucherzahlen Dresdner Museen und Einrichtungen - Rot: Prognose gemal Machbarkeitsstudie vom 20. Juni

2017 (*Angaben ohne Frauenkirche, Panometer und Militarhistorisches Museum)
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Abb. 34: Besucherzahlen Museen und Einrichtungen im Dresdner Umland - Rot: Prognose gemafl Machbarkeitsstudie

vom 20. Juni 2017
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04.3 Wettbewerbsanalyse Dresdner Museen und Einrichtungen

Dresden wird, wenn es um das Kultur- und Freizeitangebot geht, immer mit den exzellenten
Museen und Galerien, vor allem der Sixtinische Madonna und Raffaels Engel sowie dem
Grofen Garten in Verbindung gebracht. Laut einer von Dresden Marketing GmbH 2015
durchgefiihrten Markenanalyse sind fiir deutsche Touristen insbesondere die Elbwiesen mit
den Elbschléssern, die Brihlsche Terrasse, das Barockviertel in der inneren Neustadt, die
Semperoper und die Frauenkirche sowie der Zwinger die wichtigsten Sehenswirdigkeiten
der Stadt.

Aus Sicht deutscher Touristen sind die Sachsische Schweiz mit dem Elbsandsteingebirge,
das Schlossmuseum und der Park Pillnitz, die Porzellan-Manufaktur Meilen und Schloss

Moritzburg die attraktivsten Einrichtungen im Dresdner Umland.

In der nebenstehenden Ubersicht sind die TOP 20 Sehenswiirdigkeiten im Dresdner Stadt-
gebiet nach ihren Besucherzahlen aufgefiihrt. Besuchermagnet Nummer Eins und das
Wahrzeichen von Dresden - die Frauenkirche - hat jahrlich ca. zwei Millionen Besucher zu

verzeichnen, (aus Darstellungsgriinden ist diese im Diagramm nicht abgebildet.)

Aufgrund der Entfernung des Fernsehturms Dresden sind bei der Betrachtung der Wettbe-
werbssituation auch die touristischen Einrichtungen im Dresdner Umland zu bericksichti-
gen. In Abbildung 34 werden die TOP 10 Sehenswirdigkeiten im Dresdner Umland aufge-
fuhrt.

Abbildung 33 zeigt, dass eindeutig die Staatlichen Kunstsammlungen mit den Gemaldegale-
rien Alte Meister, neues und historisches Griines Gewoélbe, d.h. zentrale Museen in der
Altstadt an erster Stelle stehen. Darliber hinaus weisen auch die innerstadtischen Museen
wie Hygiene-Museum und Verkehrsmuseum hohe Besucherzahlen auf. Es handelt sich
hierbei um zwei Kriterien, die die Attraktivitat begriinden. Zum einen wird Dresden als Kunst-
und Kulturstadt wahrgenommen, zum anderen wird der innerstadtischen zentralen Lage

eine aufllerordentlich hohe Bedeutung zugewiesen.

In der Darstellung wird auch deutlich, dass die Museen aulRerhalb der Innenstadt, bspw. die
Technischen Sammlungen, viel geringere Besucherzahlen vorweisen. Vom Panometer und
dem Militérhistorischen Museum ist ebenfalls bekannt, dass sie geringere Besucherzahlen
als die Museen in der Innenstadt zu verzeichnen haben. Das Militarhistorische Museum
verzeichnet seit der Erdffnung einen hohen Besucherriickgang. Nach Ricksprache mit dem
Militarhistorischen Museum begriindet sich dies insbesondere durch die Lage des Muse-
ums. Viele Touristen sind nicht bereit den Weg auf sich zu nehmen. Dabei ist das Militarmu-
seum lediglich finf km entfernt, d.h. eine Anfahrtszeit von ca. 17 Minuten mit dem PKW und
20 Minuten mit dem OPNV.
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Auch das Panometer hat seit Jahren sinkende Besucherzahlen zu verzeichnen, trotz der
immer noch innenstadtnahen Lage. Das Panometer liegt 6 km von der Innenstadt entfernt,
d.h. ca. 15 Minuten Fahrzeit mit dem Pkw bzw. dem Shuttle Bus bzw. ca. 25 Minuten mit
dem OPNV. Umso weiter eine Einrichtung von der Innenstadt entfernt ist, umso geringer

werden die Besucherzahlen.

Aufgrund der Entfernung des Fernsehturms kénnen auch im Dresdner Umland gelegene
Touristische Attraktionen zum Vergleich herangezogen werden. Das Schloss Moritzburg (17
km von der Dresdner Innenstadt entfernt) hatte 2017 rd. 270.000 Besuchern und Schloss &
Park Pillnitz (15km Entfernung) rd. 355.000 Besucher (inkl. Tagestouristen). Auch hier zeigt
sich, dass die angenommene Besucherzahl fiir das Science Center von 450.000 mit groRer

Wahrscheinlichkeit nicht erreicht werden wirde.

Die Aufstellung der Besucher von Dresdner Museen und Einrichtungen im Umland belegen
aber auch die Spannweite in der sich der Fernsehturm Dresden befindet. Zum einen die
vergleichsweise geringeren Besucherzahlen von Museen in peripheren Lagen (bspw. Tech-
nische Sammlungen Dresden) in Hohe von ca. 100.000 und im Gegensatz dazu die hohen
Besucherzahlen im Dresdner Umland (Schloss und Park Pillnitz, Schloss Moritzburg, Por-
zellansammlung MeiRen) in Hohe von 200.000 bis 350.000 Besuchern. Im langfristigen
Mittel kénnte die Besucherzahl fir den Fernsehturm somit zwischen 100.000 und 200.000
liegen. Da der Fernsehturm kein klassisches Museum darstellt, sondern eher als Ausflugs-
ziel analog der Parklandschaften wahrgenommen wird, koénnte sich die Besucherzahl eher

an den Attraktionen im Dresdner Umland orientieren.
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04 .4 Feedback aus externen Fachgesprachen

Zur Ermittlung von qualitativen und quantitativen Nachfragedaten wurden im Rahmen der
vorliegenden Konzeptstudie durch die STESAD GmbH ebenfalls zahlreiche Gesprache mit
dem Fernsehturmverein, Projektbeteiligten der HTW Dresden, Gastronomie- und Eventbe-

treibern, Tourismusagenturen und Unternehmensberatern gefihrt.

Die Meinungen unter den Befragten fielen dabei sehr unterschiedlich aus. Einige Ge-
sprachsteilnehmer waren der Auffassung, dass der Fernsehturm kein Highlight fiir Dresden
darstellen wirde. Andere wiederum haben sich klar fir eine Wiedereroffnung des Fernseh-

turms ausgesprochen.

Nachfolgend eine kurze Zusammenfassung der wichtigsten Punkte:

e Seit vielen Jahren setzt sich der Fernsehturm Dresden e.V. fur eine Wiedereroff-
nung des Fernsehturms ein. In der Basisvariante hatte sich der Verein dafiir aus-
gesprochen, den Fernsehturm mit Aussichtscafé wieder zu eréffnen. Perspekti-
visch sollte aber die grof3e Losung mit Wissenschaftszentrum und der Seilbahn von
Tolkewitz Uber den Elbhang verfolgt werden. Der Verein ist nach wie vor davon
Uberzeugt, dass nur die groRe Variante auch wirtschaftlich tragfahig ist. Nach An-
sicht des Fernsehturmvereins kann der Turm aus nostalgischen Griinden wirt-
schaftlich nicht betrieben werden. AulRerdem solle auch junges Publikum ange-
sprochen werden. Dies wére durch die reine Fernsehturmnutzung als Ausflugs-
gastronomie nicht gegeben. Der Verein geht davon aus, dass der Turm die gleiche
Besucherzahl wie vor seiner SchlieBung erreichen konnte. Diese lag bei durch-
schnittlich 230.000 Besuchern pro Jahr.

e Laut einer Umfrage der Dresden Marketing GmbH (DMG) unter den Bewohnern
Dresdens nach der Attraktivitat der Stadt, soll der Fernsehturm nur eine dulRerst
geringe Treiberwirkung1 auf die Attraktivitdt der Stadt auslben. Unter deutschen
Touristen ist die Treiberwirkung ebenfalls gering. Der Fernsehturm hat im Vergleich
zu anderen Sehenswirdigkeiten zudem die geringsten Zus’timmungswerte2 unter

der Dresdner Bevolkerung wie unter deutschen Touristen erhalten.

1 Treiberwirkung: Prozentwert, der ausweist, wie sich diese Gegebenheit auf die Attraktivitat Dresdens auswirkt (Quel-
le: Brandmeyer, Markenberatung)

2 Zustimmung: Durchschnittswert, der ausweist, wie eine Gegebenheit Dresdens bewertet wird (Quelle: Brandmeyer,
Markenberatung)
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e Die von der Firma Grebner ermittelte Besucherzahl von 230.000 bis 260.000 Besu-
chern fir die Eréffnung des Dresdner Fernsehturms mit Gastronomie oben wie un-
ten wurde von einigen Gesprachsteilnehmern angezweifelt und als lberdimensio-
niert eingestuft. Auch, wenn Stuttgart aktuell Besucherzahlen von 460.000 vorwei-
sen kann, so lagen die Besucherzahlen vor der Eréffnung bei ca. 300.000. Lang-
fristig bleibt abzuwarten wie sich die Besucherzahlen entwickeln werden. Allerdings
gab die DMG zu bedenken, dass Stuttgart im Vergleich zu Dresden weniger Attrak-
tionen zu bieten hat. D.h. der Wettbewerbsdruck innerhalb der Stadt fallt wesentlich

geringer aus, als es in Dresden der Fall ist.

e Bereits das Panometer und das Militirmuseum haben nach Aussage der DMG
aufgrund ihrer Lage auflerhalb der Innenstadt Probleme, die erforderliche Besu-
cherzahl zu erreichen. Gleiches zeigt sich bei der Porzellanmanufaktur MeiRRen.
Trotz nationaler wie internationaler Bekanntheit der Marke hat die Manufaktur jahr-
lich knapp 200.000 Besucher. Selbstverstandlich wiirde der Dresdner Fernsehturm
in den ersten Jahren nach seiner Eréffnung einen hohen Besucheranteil erwarten
lassen, insbesondere durch den hohen Anteil einheimischer Besucher. Im Umkehr-
schluss wiirde aber gerade durch den hohen Anteil Ortsansassiger auch die Besu-

cherzahl in den folgenden Jahren hdchstwahrscheinlich rapide abnehmen.

e Alle Gesprachsteilnehmer gaben zu bedenken, dass die alleinige Wiedereréffnung
des Fernsehturms auf Dauer nicht ausreichen wiirde, um den Standort attraktiv zu
gestalten. Es waren zwingend weitere Attraktionen im Umfeld zu schaffen. Dresden
Marketing gibt auerdem zu bedenken, dass der Fernsehturm keinen Anziehungs-
punkt fir Touristen von auflerhalb darstellen wiirde. Da die Anfahrtswege viel zu
lang sind und die Attraktivitat nicht gegeben ist, wiirden Touristen von aulRerhalb
durch die Wiedereréffnung nicht zusatzlich angezogen werden. Dresden wird als
Kunst-und Kulturstadt wahrgenommen. Befragungen unter den Dresdner Touristen
belegen, dass die hohe Dichte und Vielfalt an Kunst und Kultur insbesondere auf
engstem Raum die grofte Anziehungskraft auf Touristen auslbt. Aufgrund der
durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von 2,1 Tagen und der Vielzahl von Attraktio-
nen in der Innenstadt reicht bereits heute vielen Touristen die Zeit nicht aus, um al-
le Highlights anzuschauen. Trotz der Vielzahl an Attraktionen ist dies fur Touristen
kein Beweggrund langer zu bleiben. Dresden ist eine typische Stadtereise-
Destination und mehr als zwei Tage wollen bzw. kdnnen Touristen (urlaubsbedingt)
nicht aufbringen. Der Uberwiegende Teil der Touristen kommt, um das ,alte Dres-

den® zu sehen.

e Der Fernsehturm musste also zum Grof3teil von der Dresdner Bevolkerung leben.
Laut Anmerkungen der DMG ist hierbei zu beachten, dass die Eintrittspreise zu-
dem nicht zu hoch angesetzt werden dirfen, da andernfalls Attraktivitat und Preis

nicht im Verhaltnis stehen wiirden. Es ist an dieser Stelle nicht auszuschlief3en,
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dass der Betrieb des Dresdner Fernsehturms nur mit einem jahrlichen Zuschuss

durch die Stadt méglich sein wird.

Als Eventlocation ware der Fernsehturm sehr gut vorstellbar. Die Fahrtzeit von 30
Minuten aus der Innenstadt mit dem PKW ist noch angemessen und spricht nicht
gegen eine Nutzung als Eventstatte. Um die Flachen auch als Eventstatte nutzen
zu konnen sind zwingend Parkplatze am Turm vorzusehen. Der Fulweg von zehn
Minuten wird von den Eventagenturen nicht akzeptiert. Ggf. kénnte eine direkte
Anbindung fiir Busse geschaffen werden, um den Turm fiir eine Eventverpachtung

noch ansprechender zu gestalten.

Um den Turm auch fur junges Publikum attraktiv zu gestalten, sind zudem weitere
Attraktionen erforderlich, da er allein keine ausreichende Attraktion darstellt. Die
Idee des Bungee-Jumping kann nicht weiterverfolgt werden, da die Deutsche Funk-
turm GmbH aufgrund eines tddlichen Unfalls im Jahr 2013 am Florianturm in Dort-
mund dies nicht mehr gestattet. Weitere Uberlegungen sind eine AuRenschaukel,
in Anlehnung an den ,Over The Edge‘ auf dem Dach des A’'DAM Turmes in Ams-

terdam sowie das Klettern an der Auf’enfassade der Turms.
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O 5 Konzeptentwicklung Fernsehturm

05.1 Konzeptanalyse
05.2 Nutzungskonzept
05.3 Flachenlayout
054 Baukostenermittlung
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05.1 Konzeptanalyse
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Die Marktanalyse hat gezeigt, dass der finanzielle wie auch planungsrechtliche Aufwand zur
Realisierung des Science Centers in keinem Verhaltnis zu den erreichbaren Besucherzah-
len steht. Selbstversténdlich wirde das Science Center eine hdhere Attraktivitat fir den
Fernsehturm bedeuten. Die Besucherzahlen von Phaeno und Universum zeigen aber, dass
die erhofften Besucherstréme nicht erzielt werden wirden. Laut Medienberichten bedirfen
Pheeno und Universum trotz der vorgenannten Besucherzahlen der jéhrlichen Bezuschus-

sung durch die Stadt in Millionenhdhe.

Hinzu kommt, dass kein Planungsrecht in Aussicht gestellt werden kann. Der Fernsehturm
Dresden sowie die slidlich angrenzende Flache, auf der u.a. die Bergstation der Seilbahn
vorgesehen ist, befinden sich baurechtlich im AuRenbereich und sind Bestandteil des Land-
schaftsschutzgebiet ,Elbhdnge Dresden-Pirna und Schoénfelder Hochland®. GemalR § 26
Abs. 2 BNatSchG sind grundsatzlich alle Handlungen verboten, die den Charakter des Ge-

bietes verandern oder dem besonderen Schutzzeck zuwiderlaufen.

Im gesamten LSG sind Nutzungsanderungen untersagt, die den Anteil an Wald und Grin-
land reduzieren. Eine Bebauung der Flurstiicke 79/11 und 222/3 ist aus naturschutzrechtli-
chen Griinden nicht zuldssig. Gemal der Machbarkeitsstudie ist zudem die erforderliche
Befreiung gemafl § 67 BNatSchG i.V.m. § 51 Abs. 3 Satz 2 S&dchsNatSchG durch das Um-

weltamt nicht in Aussicht gestellt worden.
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Die geplante Neuversieglung sowie die Hohe der geplanten Gebaude durch das Science
Center stehen den landschaftsplanerischen Zielen entgegen. Vorgesehen sind der dauer-

hafte Erhalt des hohen Grinanteils und der Erhalt der Frischlufteinspeisung des Elbtals.

Fir die Realisierung des Science Centers mit Seilbahn ware zum einen ein Planfeststel-
lungsverfahren und zum anderen ein Ausgliederungsverfahren aus dem Schutzgebiet erfor-
derlich, d.h. ein Planungshorizont von ca. vier bis fiunf Jahren (je nach Verfahrensablauf).
Innerhalb des Planfeststellungsverfahrens wiirde im Rahmen des Abwagungsprozesses der
Eingriff in die Natur und die Landschaft den Nutzungsgewinnen fir die Allgemeinheit gegen-
Ubergestellt. Ob der touristische Nutzen einer Seilbahnerschlielung die Eingriffe aufwiegt,
bleibt offen.

Ohne die Anbindung an die Seilbahn ware keine ausreichende ErschlieRBung fir das Sci-
ence Center gegeben. Auch alternative ErschlieBungsmaoglichkeiten, wie ein Schnellaufzug
von der Pirnaer Landstrale oder ein unterirdischer Tunnel vom Parkplatz aus, erfordern
ebenfalls Eingriffe in das FFH-Gebiet.

Zudem ist die Flache des Fernsehturms im aktuellen Flachennutzungsplanentwurf als Fla-
che fur Landwirtschaft ausgewiesen. Es gab Hinweisschreiben, die Festsetzung bis zur
Entscheidung (iber die weitere Verfahrensweise mit dem Fernsehturm auszusetzen. Durch
die Lage des Flurstiicks zwischen den Wohnhausern vom Oberwachwitzer Weg und dem
Grundstiick des Fernsehturms lief3e sich aber eventuell eine gebietstypische und nicht sté-

rende Nutzung realisieren.

Gegen eine Nutzung der Flurstiicke 79/11 und 79/7, die das Naturgeflige nicht stéren, hat
das Umweltamt keine Einwande, d.h. dass die Reaktivierung des Turmcafés denkbar ware.
Fir die Ausarbeitung eines maoglichen Betreiberkonzepts wird daher die Wiedereréffnung
des Turms mit Gastronomie forciert. Auch eine Nutzung des Flurstiickes 79/11 zu Erschlie-

Rungszwecken héalt das Umweltamt grundsétzlich fur mdglich.

Um die Besucherzahlen langfristig stabil zu halten, bedarf es aber weitere Attraktionen im
Umfeld des Fernsehturms. Diese miussen im Einklang mit dem Naturschutzgebiet stehen.
Alle externen Gesprachsteilnehmer hatten bestatigt, dass der ,blof3e* Fernsehturm langfris-
tig keine ausreichende Anziehung fiir Anwohner wie Touristen darstellen wirde. Damit wird
die Aussage in der Machbarkeitsstudie wie auch die Annahme des Fernsehturmvereins

bestatigt.

Die Wiedererdffnung des Fernsehturms stellt somit Stufe 1 der Entwicklung dar. In Stufe 2
ware die Entwicklung des Umfelds zu forcieren. Unter Punkt 7 werden dazu Nutzungsideen

aufgefiihrt, die wahrend der Ausarbeitung der Studie entstanden sind.
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05.2 Nutzungskonzept

Der Fernsehturm ist auf Dauer so attraktiv zu gestalten, dass er gegentber den innerstadti-
schen Einrichtungen wettbewerbstauglich ist. Die Umfragen der Dresden Marketing GmbH
haben dabei gezeigt, dass es Dresdner Besucher und Touristen nach einer zweitagigen
Stédtereise durch die Dresdner Innenstadt und Museen hinaus in die Natur zieht. Das er-
klart auch die hohen Besucherzahlen der naturnahen Ausflugsziele Schloss & Park Pillnitz
oder Moritzburger Schlosspark. Das ist der Punkt, an dem der Fernsehturm Dresden anset-
zen sollte. Aufgrund seiner Lage inmitten der Elbhange soll der Turm als Ausflugsziel wie-
derbelebt werden und insbesondere Wanderer und Naturbegeisterte anziehen. Gerade fir
Familien bietet er ein hdhere Attraktion gegentber den klassischen Museen im Innenstadt-
bereich (Gemaldegalerie, etc.). In Stufe 1 ist daher die Wiedererdffnung des Fernsehturms

mit Café und Aussichtplattform geplant.

Um den Fernsehturm als Ausflugsziel interessant zu gestalten, ist zudem keine gehobene
Kiche vorgesehen, wie es bspw. im Miinchner Olympiaturm der Fall ist. Das Nutzungskon-
zept sieht daher die Einrichtung einer Bistrokilche fir die Wiederertffnung der Gastronomie

vor.

Um darlber hinaus einen weiteren Anziehungspunkt am Standort zu schaffen, wurden in
Ebene 11 und 12 zwei Ubernachtungsmaéglichkeiten integriert. Bei diesen zwei Zimmern
kénnte es sich laut den Recherchen der STESAD GmbH um die héchsten Ubernachtungen
Deutschlands handeln. Der Fernsehturm wiirde somit nicht nur Dresdner, sondern auch
nationale und internationale Touristen anziehen. Aulergewdhnliche Ubernachtungen [Bspw.
Schlafen im Gurkenfass oder im Leuchtturm] erfreuen sich immer groRRerer Beliebtheit und
etablieren sich immer mehr als neue Form der Erlebnisreisen. Dartiber hinaus kénnte auch
der Eventcharakter des Turmes ein zusétzliches Highlight erhalten. So kénnten in der Gast-
ronomieebene Hochzeiten ermdglicht werden und die Honeymoon Suite ebenfalls im Turm

gebucht werden.

Bei der vorliegenden Studie handelt es sich um ein mégliches Nutzungskonzept mit einem
grundsatzlichen Flachenlayout und einer Grobkostenschatzung. Sollte sich die Stadt Dres-
den fur die Weiterentwicklung des Fernsehturms entscheiden, bedarf es einer konkreten
Planung, insbesondere der Einbindung eines Brandschutzpriifers, Tragwerkplaners und

weiterer Fachplaner.

Das vorliegende Konzept geht davon aus, dass die Baukosten zu 100 Prozent Uber einen
einmaligen Kostenzuschuss gewahrt werden. Eventuell waren die Kosten (ber die Stadt

einzubringen.
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05.2.1 Raum-und Flachenprogramm

Eingangsbereich/ Foyer

Ausgehend von den Ergebnissen der Marktanalyse, dem Feedback aus den externen Fach-
gesprachen sowie der Besichtigung des Berliner Fernsehturms ist folgendes Raum- und
Nutzungsprogramm vorgesehen. Fir den Eingangsbereich ist die Wiederertffnung des
ehemaligen Foyers angedacht. Das Foyer wird direkt vom Parkplatz erschlossen. Im Foyer
befinden sich Garderobe, Ticketschalter sowie ein Souvenirshop. Im sudéstlichen Grund-
stiicksbereich wird das ehemalige Wirtschaftsgebaude wieder in Funktion genommen, um
dort Besuchertoiletten sowie Personal- und Lagerraume zu integrieren. Vom Foyerbereich

wird der direkte Zugang zu den Aufziigen im Turmschaft wiederhergestellt.

Ebene 11. Geschoss

In der Ebene 11 befindet sich neben den Verkehrsflachen fiir die ErschlieBung, der Kiichen-
bereich fiir die Versorgung der Gastronomieebene. Die Ebenen Kiiche und Gastronomie
werden uber einen Gastronomieaufzug (,Kleinglteraufzug“) miteinander verbunden, um die
Versorgung der beiden Gastronomieebenen zu gewahrleisten. In siidwestlicher Ausrichtung
mit Blick in Richtung ,Blaues Wunder* befindet sich eine Ubernachtungsméglichkeit mit
Sanitarraum. Durch die Integration von zwei Ubernachtungsméglichkeiten — die zweite be-
findet sich in Ebene 12 — kénnte auf spektakuldre Weise die ,Hdchste Ubernachtung

Deutschlands” einen weiteren Anziehungspunkt fir den Fernsehturm darstellen.

Ebene 12. Geschoss

Im 12. Geschoss sind die Sanitarbereiche fir den 6ffentlichen Besucherverkehr in der Gast-
ronomieebene sowie der Aussichtsplattform integriert. Wie bereits in der Ebene 11 befindet
sich auch hier in exponierter Lage eine Ubernachtungsmdglichkeit mit angeschlossenem

Sanitarbereich.

Ebene 13. Geschoss und 14. Geschoss

Die Ebenen 13 und 14 umfassen die Gastronomieebene und die Fldchen des ehemaligen
Turmcafés. In Ebene 13 befindet sich ein Servicebereich fiir Essen- und Getrankeausgabe.
Die Plattform soll als offener Gastronomie- und Aussichtsraum realisiert werden, ohne feste
Bestuhlung, um allen Besuchern den 360 Grad Rund-um-Blick garantieren zu kénnen. Dar-
Uber hinaus kann die Flache mit mobiler Bestuhlung ergénzt oder als Ausstellungsflache
genutzt werden. In Ebene 13 befindet sich aulerdem ein Behinderten-WC. Die Ebene 14
hingegen ladt zum Verweilen ein und soll mit einer festen Bestuhlung und festen Tischen
versehen werden. Ebene 13 und Ebene 14 verfligen insgesamt tber rund 290 m? (Netto-

grundflache).
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Ebene 15. Geschoss - Aussichtsplattform

Im 15. Geschoss wird die Aussichtsplattform wieder eréffnet, die einen 360 Grad Rund-um-

Blick Uber Dresden sowie das Schénfelder Hochland ermdglicht.

Offnungszeiten

Um die Larmbelastung fir die Anwohner durch den an- bzw. abreisenden Besucherverkehr
so gering wie mdglich zu halten, aber auch um die Personalkosten abdecken zu kdnnen,
geht das vorliegende Nutzungskonzept von einer Betriebszeit von 10 bis 18 Uhr in den Win-
termonaten bzw. 12 bis 20 Uhr in den Sommermonaten aus. Fir eine mdgliche Eventver-
pachtung muss allerdings eine Zufahrt auch nach den vorgenannten Betriebszeiten gewahr-
leistet sein. Da es sich aber nur um vereinzelte Veranstaltungen handelt, wiirde die Larmbe-
lastung geringer ausfallen als bei regularem Besucherverkehr. Zum anderen ware aber auch

darauf zu achten, die Larmbelastung auf ein Minimum zu beschranken.

05.2.2 Anbindung und Parkplatzbedarf

Wie die Ergebnisse der Befragungen darlegen, hat die direkte Verbindung von Parken und
ErschlieBung des Fernsehturms hdéchste Prioritat fur die Attraktivitat des Standortes. Auf-
grund der vergleichsweise schlechten Erschlielung (Entfernung zur Innenstadt, lange Fahr-
zeit OPNV) ist die Anordnung von Stellplatzen am FuBe des Fernsehturms zwingend erfor-
derlich. Dies gilt fir den taglichen Besucherverkehr, aber insbesondere flr Veranstaltungen
und Events. Die Anordnung der Stellpldtze am Turm kdnnte zu einer héheren Reisebereit-

schaft der Touristen wie auch der Dresdner flihren.

Fir den Fernsehturm mit einer maximalen Besucherkapazitdt von 120 Personen im
Turmcafé und 69 Personen auf der Aussichtsplattform ergibt sich gemaf der Stellplatzsat-
zung Dresden ein rechnerischer Bedarf von ca. 19 Stellplatzen (1 Stellplatz je 10 Sitzplat-
ze3). Die Sitzplatzanzahl wird in diesem Fall durch die sich aufzuhaltenden Personen defi-
niert. Unterstellt man, dass 70 Prozent der 189 Besucher mit dem PKW anreisen und sich
pro PKW ca. drei Personen aufhalten, ergibt sich ein Bedarf von ca. 44 Stellplatzen. Zzgl.
der Personalstellplatze fir Betreiber- und Gastronomiegesellschaft werden 52 Stellplatze

am Standort vorgesehen. Weiterhin wird eine Vorfahrtsflache fiir Busse integriert.

Es ist davon auszugehen, dass an Tagen mit hohen Besucherzahlen der Parkplatz am
Turmful® nicht ausreichen wird. In diesem Fall kann auf den urspriinglichen Fernsehturm-

parkplatz an der Buswendeschleife ausgewichen werden, der in jedem Fall zu erhalten ist.

3Gemél3 Satzung der Landeshauptstadt Dresden Uber Stellpldtze und Garagen sowie Abstellplatze fiir Fahrrader;
Siehe Richtzahlentabelle ,Sonstige Versammlungsstatten“ bzw. ,Gaststéatten®; 1 Stellplatz je 10 Sitzplatze
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Brutto-Grundflache

BGF
Netto-Raumflache Konstruktions-
Grundflache
NRF KGF
Nutzungsflache Technikflache Verkehrsflache
NUF TF VF
= AuBenplattform
= Gastronomie
= Ubernachtung
= Sanitar
= Kiche
= Personal
= Lager
= Service
Abb. 37: Aufteilung der Grundflache nach DIN 277-1:2016-01
Grundrissebene Nutzungs- Technik- Verkehrs- Netto- Konstruktions- Brutto-
(Geschoss) flache flache Flache Raumflache Grundflache Grundflache
NUF TF VF NRF KGF BGF
15. Geschoss
= Schaft - 24,50 m? 2,50 m? 24,00 m? 12,25 m? 39,25 m?
= Plattform 130,25 m? - - 130,25 m? 15,75 m? 146,00 m?
Fernseh-
14. Geschoss 107,50 m? 0,00 m? 18,75 m? 126,25 m? 57,25 m? 183,50 m?
turm-
Kopf 13. Geschoss 138,00 m? 0,00 m? 24,50 m? 162,50 m? 26,50 m? 189,00 m?
12. Geschoss 50,25 m? 0,00 m? 17,25 m? 67,50 m? 25,75 m? 93,25 m?
11. Geschoss 49,50 m? 6,00 m? 15,00 m? 70,50 m? 22,75 m? 93,25 m?
Erdgeschoss - - 15,50 m? 15,50 m? 54,00 m? 69,50 m?
Fernseh-
turm- Untergeschoss - - - 0,00 m? 122,50 m? 122,50 m?
Schaft §
Tiefkeller - - - 0,00 m? 126,50 m? 126,50 m?
Erdgeschoss 376,00 m? - - 376,00 m? 13,00 m? 389,00 m?
Eingangs-
Wirtschaftsgeb. 220,00 m? - - 220,00 m? 17,25 m? 237,25 m?
halle
Untergeschoss - 130,25 m? 38,25 m? 168,50 m? 106,25 m? 274,75 m?
Gesamtsumme 1.071,50 m? 160,75 m? 131,75 m? 1.364,00 m? 599,75 m? 1.963,75 m?

Tab. 06: Flachenbilanz
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05.3 Flachenlayout

Das unter Punkt 05.2 beschriebene Nutzungsprogramm wurde in einem weiteren Detailie-
rungsschritt als Flachenlayout in die Bestandsgrundrisse Ubertragen, um die Verteilung der
unterschiedlichen Nutzungsbereiche sowie deren Gréflen und Zuschnitte darzustellen. Das
Flachenlayout umfasst ausschlieflich Grundrissebenen, fur die auf Basis dieses Konzeptes
eine Umnutzung bzw. Integration neuer Nutzungen vorgesehen ist. Geman DIN 277 (Grund-
flachen und Rauminhalte im Bauwesen) erfolgte hierbei eine Differenzierung der Netto-
Raumflache (NRF) nach Nutzungs-, Technik- und Verkehrsflachen sowie eine farbliche
Unterscheidung entsprechend der avisierten Nutzungen fiir z.B. gastronomische Bereiche,

Service- und Kichenflachen usw. (siehe Abb. 37).

Die Brutto-Grundflache ist im Flachenlayout jeweils durch eine rote Strich-Punkt-Linie dar-
gestellt und entspricht den Aulenmalfien des Gebaudes in der jeweiligen Geschossebene.
Die Differenz aus Brutto-Grundflache und Netto-Raumflache umfasst nach DIN 277 alle
nicht nutzbaren Teilflachen und wird als Konstruktionsgrundflache definiert (z.B. Grundfla-

chen aufgehender Bauteile und nicht begehbare Aufzugs- oder Medienschachte).

Eine zusammenfassende Ubersicht der jeweiligen FlachengréRen pro Grundrissebene ist in
Tabelle 06 aufgefiihrt. In Ergénzung dieser Ubersicht wurden als wesentliche Eingangsgro-
Ren der nachfolgenden Kostenermittlung auch die Flachen der Grobelemente ermittelt und
in Anlage 08.4 dargestellt. Hierbei handelt es sich um die AuRen- und Innenwandflachen
sowie die Decken- und Dachflachen der einzelnen Geschosse. Darlber hinaus ist auch der
Flachenumgriff der Auflenanlagen mit Parkierungsanlage, die auf dem Flurstick 79/11 ein-

geordnet wurden, angegeben.
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Abb. 38: Nutzungsflachen Eingangshalle/Fernsehturm-Fu® (EG/UG/Tiefkeller), Schnittdarstellung im MaRstab 1 : 200

Legende:
Nutzungsflachen Technikflachen Verkehrsflachen Brutto-Grundflache
| AuRenplattform Kiiche | Teilflachen fur | Teilflachen fir =~ ==e== Abgrenzung der
I Gastronomie I Personal technische An- die horizontale Brutto-Grundflache
i lagen zur Ver- und vertikale im abgebildeten Ge-
I Ubernachtung I Lager u. Entsorgung ErschlieBung schoss nach DIN 277
I Sanitar I Service des Bauwerks des Bauwerks inkl. Schachte
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Abb. 39: Nutzungsflachen Fernsehturm-Kopf (11. Geschoss), Grundrissdarstellung im MafRstab 1 : 100

Legende:

Nutzungsflachen
| AuBenplattform
I Gastronomie
I Ubernachtung
| Sanitar

Technikflachen

Kiiche | Teilflachen fur
technische An-
lagen zur Ver-
u. Entsorgung
des Bauwerks

Personal
Lager

Service

Verkehrsflachen

| Teilflachen fur
die horizontale
und vertikale
ErschlieBung
des Bauwerks
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==s== Abgrenzung der
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im abgebildeten Ge-
schoss nach DIN 277
inkl. Schiachte
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Abb. 40: Nutzungsflachen Fernsehturm-Kopf (12. Geschoss), Grundrissdarstellung im Maf3stab 1 : 100

Legende:
Nutzungsflachen Technikflachen Verkehrsflachen Brutto-Grundflache
| AuBenplattform Kiche | Teilflachen fur | Teilflachen fur ==ce=  Abgrenzung der
I Gastronomie I Personal technische An- die horizontale Brutto-Grundflache
E lagen zur Ver- und vertikale im abgebildeten Ge-
I Ubernachtung I Lager u. Entsorgung ErschlieBung schoss nach DIN 277

I Sanitar I Service des Bauwerks des Bauwerks inkl. Schachte
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Abb. 41: Nutzungsflachen Fernsehturm-Kopf (13. Geschoss), Grundrissdarstellung im Mafstab 1 : 100

Legende:
Nutzungsflachen Technikflachen Verkehrsflachen
| AuRenplattform Kiche | Teilflachen fiir | Teilflachen fur
I Gastronomie I Personal technische An- die horizontale
E lagen zur Ver- und vertikale
I Ubernachtung I Lager u. Entsorgung ErschlieRung

I Sanitar I Service des Bauwerks des Bauwerks

Brutto-Grundflache

==ee== Abgrenzung der
Brutto-Grundflache
im abgebildeten Ge-
schoss nach DIN 277
inkl. Schachte
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Abb. 42: Nutzungsflachen Fernsehturm-Kopf (14. Geschoss), Grundrissdarstellung im Mafstab 1 : 100

Legende:
Nutzungsflachen Technikflachen Verkehrsflachen Brutto-Grundflache
| AuBenplattform Kiche | Teilflachen fur I Teilflachen fur ==ce=  Abgrenzung der

[ technische An- die horizontale Brutto-Grundflache

E lagen zur Ver- und vertikale im abgebildeten Ge-
I Ubernachtung I Lager u. Entsorgung ErschlieRung schoss nach DIN 277
I Sanitar I Service des Bauwerks des Bauwerks inkl. Schachte

Gastronomie I Personal
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Abb. 43: Nutzungsflachen Fernsehturm-Kopf (15. Geschoss), Grundrissdarstellung im Maf3stab 1 : 100

Legende:
Nutzungsflachen Technikflachen
| AuRenplattform Kiiche [ Teilflachen fur
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| Ubernachtung I Lager u. Entsorgung
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Abb. 45: Nutzungsflachen Fernsehturm-Schaft (Untergeschoss), Grundrissdarstellung im MaRstab 1 : 100
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Abb. 46: Nutzungsflachen Fernsehturm-Schaft (Tiefkeller), Grundrissdarstellung im MaRstab 1 : 100

Legende:
Nutzungsflachen Technikflachen
I AuRenplattform Kiiche | Teilflachen fur
| Gastronomie I Personal technische An-
i lagen zur Ver-
| Ubernachtung I Lager u. Entsorgung
I Sanitar I Service des Bauwerks

Verkehrsflachen

| Teilflachen fur
die horizontale
und vertikale
ErschlieBung
des Bauwerks

Brutto-Grundflache

==s==  Abgrenzung der
Brutto-Grundflache
im abgebildeten Ge-
schoss nach DIN 277
inkl. Schiachte




| Standortanalyse | Entwicklungsvarianten Marktanlyse

| Konzeptentwicklung | Bewirtschaftungskonzept |

ﬂ ]

Eingangshalle
. Ausstallungsfiache:

""" < Platzhalter <
" Garderobe
Souvenirs

A= 50,00 oY

Zugang zZum FMT
- Beton-Eingangspodest
~2,00x1,40x0,25m

. und eingelegtem
FuRabstreifrost 0,60 x

uluftgerat und
uluftkanal

Z _mit dreiseitigem Kantenschutz

_ 5?30.55 RCRKRIT 23502 5 S K 5 5 OO
e '.-.'::':::::::::'_':'_:::::_'-':':':':':':':':':' X

L Rez0800m

Ticket-Verkaut »

~ mit dreiseitigem Kantenschutz

n -...'..

ehemal

Wirtsch
(-1+E)

Platzhalter

A-?BUOm‘ vl

Vordat

23101

’ 73997 Ahorn 90
|/ Betonplattenbelag )
2
R % 32.
o5 230.8 r—
% : ° 530
Weide 2stammig Uk:Naedachi234.53 31.09
Terrasse lber 23074 -55/95 N
Eingangshalle
(-1+E)
0 5 10m
I I

Abb. 47: Nutzungsflachen Eingangshalle (Erdgeschoss), Grundri

Legende:
Nutzungsflachen Technikflachen
I AuRenplattform Kiiche | Teilflachen fur
I Gastronomie I Personal technische An-
i lagen zur Ver-
| Ubernachtung I Lager u. Entsorgung
I Sanitar I Service des Bauwerks

ssdarstellung im MaRstab 1 : 250

Brutto-Grundflache

==s== Abgrenzung der
Brutto-Grundflache
im abgebildeten Ge-
schoss nach DIN 277
inkl. Schiachte

Verkehrsflachen

| Teilflachen fur
die horizontale
und vertikale
ErschlieBung
des Bauwerks
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Abb. 48: Nutzungsflachen Eingangshalle (Untergeschoss), Grundrissdarstellung im MafRstab 1 : 250

Legende:

Nutzungsflachen
I AuBenplattform Kuche
I Gastronomie | Personal
| Ubernachtung I Lager
| Sanitar I Service

Technikflachen

| Teilflachen fur
technische An-
lagen zur Ver-
u. Entsorgung
des Bauwerks

Verkehrsflachen

| Teilflachen fur
die horizontale
und vertikale
ErschlieBung
des Bauwerks

Brutto-Grundflache

==ee== Abgrenzung der
Brutto-Grundflache
im abgebildeten Ge-
schoss nach DIN 277
inkl. Schachte
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Abb. 49: Nutzungsflachen AuRenanlagen (Flurstiick 79/11), Ubersichtslageplan im MaRstab 1 : 1.000
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Gesamt-Investitionskosten zum Bewirtschaftungskonzept Fernsehturm Dresden

i

Gesamtkosten (brutto)
12.264.588 €
(100 %)

Risikopuffer
1.854.498 € (9,09 %)

Abbruch Bauwerksreste
Flurstiick 79/11

Mehraufwendungen 553.430 € (4.51 %)

1.106.860 € (9,02 %)

Planungs- und Projekt-
steuerungsleitungen
2.008.553 € (16,38 %)

Bauwerk — Baukonstruktion
2.994.361 € (24,41 %)

Ausstattung inkl. Kiiche
1.106.860 € (9,02 %)

L ]
= Ausgleich- und ErsatzmalRnahmen
285.368 € (2,33 %)
= Stellplatzanlage
538.292 € (4,39 %)
= Freiflachen
61.103 € (0,50 %)

Abb. 50: Verteilung der Gesamt-Investitionskosten (inkl. 10 % Risikopuffer)

Bauwerk — Technische Anlagen
2.494.797 € (20,34 %)

Pos. KG Beschreibung Kostenrahmen Verteilung
inkl. 19% USt.  (prozentual)

100 Grundstiick (Grunderwerb einschl. Nebenkosten) - -
Bl 200 Abbruch Bauwerksrest Flurstiick 79/11 553.430 € 4,51 %
Bl 300 Bauwerk — Baukonstruktionen 2.994.361 € 24,41 %
Bl 400 Bauwerk — Technische Anlagen 2.494.797 € 20,34 %
AufRenanlagen
500 Freiflachen (mit hohem Ausfiihrungsstandard) 61.103 € 0,50 %
Bl 500 Stellplatzanlage 538.292 € 4,39 %
Bl 500 Ausgleich- und ErsatzmaRnahmen 285.368 € 2,33 %
600 Ausstattung inkl. Kiiche sowie 1.106.860 € 9,02 %
Méblierung Restaurant- und Ubernachtungsbereich
Bl 700 Planungs- und Projektsteuerungsleistungen 2.008.553 € 16,38 %
(25 % der KG 200-600)
[ ] Mehraufwendungen fiir zusétzliche Auflagen 1.106.860 € 9,02 %

aus Genehmigungsverfahren, Ertiichtigung Tragkonstruktion,

denkmalpfl. Anforderungen, Umverlegung Leitungstrassen etc.

Zwischensumme 11.149.626 € 90,91 %
Risikopuffer (10 %) 1.114.963 € 9,09 %
Gesamtkosten 12.264.588 € 100 %

Tab. 07: Gesamt-Investitionskosten zum Bewirtschaftungskonzept Fernsehturm Dresden
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054 Baukostenermittiung

Die Ermittlung des Baukostenrahmens fiir das vorgeschlagene Nutzungskonzept erfolgte
anhand von Kostenkennwerten und in Anlehnung an das Kostensimulationsmodell des
Baukosteninformationszentrums Deutscher Architektenkammern (BKI). Dieser Datenpool
stellt sowohl fiir Neubauvorhaben, als auch fir Umbau-, Sanierungs- und Modernisierungs-
maflnahmen entsprechende Orientierungswerte flr die Baukostenermittiung zur Verfligung,
die aus der Analyse realer, abgerechneter Objekte stammen. Die Qualitat der hierauf basie-
renden Kostenermittlung hangt somit zwangslaufig von der Vergleichbarkeit der statistisch
fiir unterschiedliche Gebaudekategorien ermittelten Kennwerte und dem konkreten Bauvor-
haben ab. Im Falle des Fernsehturms Dresden ist diese direkte Vergleichbarkeit aufgrund
der Bauwerksgeometrie und weiterer Rahmenbedingungen nicht unmittelbar gegeben, wes-
halb die Berechnungsmethode nach BKI um zusatzliche Korrekturfaktoren erganzt wurde,

um die am Objekt bestehenden Besonderheiten abzubilden.

Als Ausgangspunkt der Baukostenermittlung fir den Fernsehturm Dresden wurden zunéachst
Werte fir Umbaumaflnahmen der Kategorie ,Gebaude anderer Art“ zugrunde gelegt. Diese
Kostenkennwerte liegen pro Quadratmeter Brutto-Grundflache oder Nutzfldche bereits Uber
vergleichbaren Werten anderer Gebaudekategorien (z.B. 60 bis 80 Prozent Giber den Kos-
tenkennwerten fiir Mehrfamilienwohnhauser). Darlber hinaus wurden die geplanten Maf3-
nahmen im Bestand als UmbaumaRnahmen definiert, in deren Zusammenhang wesentliche
Eingriffe in Konstruktion und Bestand des Fernsehturms erfolgen. Dies trifft insbesondere
auf die bestehenden technischen Anlagen zu, deren teilweiser Neubau nach einem Abbruch
und Riickbau notwendig wird. Im Ergebnis dieser Uberlegungen wurde fiir die weitere Bau-

kostenermittiung auf die Mittelwerte der statistischen Kostenkennwerte fir Umbauten an

,Gebdude anderer Art* mit dem Kostenstand 2. Quartal 2015 zuriJckgegriffen.4

Regionalfaktor

Dariber hinaus spiegeln die vom BKI bereitgestellten Kostenkennwerte in etwa das durch-
schnittliche Baukostenniveau in der Bundesrepublik Deutschland wieder. Um diese Werte
auf das Baupreisniveau des konkreten Standortes anzupassen wurde fiir das Gebiet der
Landeshauptstadt Dresden ein Regionalfaktor von 0,862 nach BKI berticksichtigt. Die resul-
tierenden (regionalisierten) Kostenkennwerte sind in Anlage 08.5 (Spalte 8) fir die Kosten-

gruppen 300 (Baukonstruktion) und 400 (Technische Anlagen) bis zur 2. Ebene aufgefiihrt.

Objektzuschlag

In Spalte 9 der Anlage 08.5 zur Baukostenermittlung wurde als Korrekturfaktor der soge-
nannte Objektzuschlag eingeflgt, der die erwarteten Mehraufwendungen in unterschiedli-
chen Kostengruppen im Vergleich zur Gebaudekategorie nach BKI durch einen prozentua-

len Aufschlag auf die Kennwerte berlicksichtigt.

4 BKI Baukosten 2015 Altbau: Statistische Kostenkennwerte fiir Gebaude
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Kostengruppe 300 (Bauwerk — Baukonstruktionen)

Dieser Objektzuschlag bildet in der Kostengruppe 330 (AulRenwande) beispielsweise den
erwarteten denkmalpflegerischen Mehraufwand zur Erneuerung dieser Bauteile ab. Die
erhohten Aufwendungen fiir Gerlste und SicherungsmaRnahmen zur Durchfiihrung der
Fassadenarbeiten sind hingegen in der Kostengruppe 390 (Sonst. Malnahmen f. Baukon-

struktionen) mit einem deutlichen Aufschlag auf die BKI-Kennwerte angesetzt.

Auch ist grundsatzlich davon auszugehen, dass fir samtliche Bauleistungen im Fernseh-
turm-Schaft und -Kopf erhéhte Transportaufwendungen entstehen, die sich insbesondere in
deutlich héheren Personal- bzw. Lohnkosten im Gegensatz zu vergleichbaren Bauleistun-
gen in Gebauden mit z. B. weniger als finf Geschossen niederschlagen. Auch bei den Ma-
terialkosten werden aufgrund des denkmalpflegerischen Mehraufwandes und der erhéhten
Brandschutzanforderungen héhere Kosten erwartet, die durch den gewahlten Objektzu-

schlag in der Kostenbetrachtung abgedeckt sind.

Kostengruppe 400 (Bauwerk — Technische Anlagen)

Bei technischen Anlagen der Kostengruppe 400 sind zusatzlich zu den vorgenannten Effek-
ten noch erhebliche Trassenlangen innerhalb des Fernsehturm-Schaftes als weiterer Kos-
tenfaktor zu beriicksichtigen. Auch die Notwendigkeit zuséatzlicher technischer Anlagen (z.B.
fir Systeme zur Druckerhéhung) sind in die Uberlegungen zum Objektzuschlag innerhalb

der Kostengruppe 400 mit eingeflossen.

Eine Besonderheit stellt die Kostengruppe 460 (Forderanlagen) dar, der die Aufwendungen
fir den Umbau bzw. zur Montage von zwei Aufzugsanlagen zugeordnet sind. Der vom BKI
bereitgestellte Kostenkennwert resultiert aus einer gréReren Anzahl realisierter Objekte, die
jedoch nur teilweise Uber Aufzugsanlagen verfligen und hinsichtlich der Komplexitat nicht
vergleichbar sind. Fir die weitere Kostenbetrachtung zu den Aufzugs- und Forderanlagen
wurde daher auf eine Zuarbeit des Herstellers Otis zurlickgegriffen, der eine Investitions-

summe von ca. 1.300.000 Euro (brutto) veranschlagt.

Kostengruppe 500 (AuBenanlagen)

Der Kostengruppe 500 (AuRenanlage) liegt der Umgriff des stadtischen Grundstiicks (Flst.
79/11) zugrunde, dessen Freiflache entsprechend der avisierten Nutzung aufgeteilt und mit
unterschiedlichen Kostenkennwerten verknipft wurde. Fir das Umfeld des Foyers bzw. der
Eingangshalle wurde in diesem Zusammenhang ein héherer Ausflihrungsstandard der Frei-
anlagen gewahlt. Die Stellplatzanlage einschl. Busvorfahrt und Lieferzufahrt erfahrt hinge-
gen eine ubliche Oberflachenbefestigung, wahrend auf der verbleibenden Grundstlicksfla-
che lediglich Ausgleich- und ErsatzmalRnahmen sowie die Wiederherstellung historischer
Wegebeziehungen vorgesehen sind. Zu den jeweiligen Kostenkennwerten der Kostengrup-
pe 500 wurde kein Objektzuschlag aufgerechnet, da bei den geplanten Landschaftsbauar-

beiten eine ausreichende Vergleichbarkeit zu anderen Vorhaben besteht.
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Kostengruppe 600 (Ausstattung und Kunstwerke)

Fir notwendige Ausstattungsleistungen im Rahmen des Gesamtvorhabens wurden pau-
schal 1.000.000 Euro angesetzt, um die Einrichtung der Kiiche sowie die M&blierung von
Restaurant- und Ubernachtungsbereich abzudecken. Auch das Foyer bzw. die Eingangshal-

le ist Uber diese Position auszustatten.

Kostengruppe 700 (Baunebenkosten)

In der Kostengruppe 700 sind Planungs- und Projektsteuerungsleistungen mit 25 Prozent
der Baukosten aus KG 200 bis 600 angesetzt. Hierbei ist berlicksichtigt, dass sehr hohe
Planungsanforderungen bestehen und der Genehmigungsprozess (u.a. hinsichtlich der
Brandschutzanforderungen) als sehr komplex eingeschatzt wird. Dies schlagt sich auch in
der Honorarordnung fir Architekten und Ingenieure (HOAI) nieder, die fir Umbauten und
Modernisierungen von Gebauden einen Zuschlag von bis zu 33 Prozent als gerechtfertigt

ansieht.

Zusatzliche Kosteneinfliisse und Risikopuffer
Dariiber hinaus existieren aufgrund der Besonderheit des Vorhabens zusatzliche Risiken,
die einer ndheren Priifung bediirfen. Diese Risiken werden u.a. in den folgenden Faktoren
gesehen:

e  Mehraufwendungen fur zuséatzliche Auflagen aus Genehmigungsverfahren

e  Erhohte Anforderungen bzgl. Brandschutz und Emissionsschutz

e Denkmalpflegerische Mehraufwendungen

e Naturschutzrechtliche Belange

e Umbau/Ertuchtigung Tragkonstruktion Bestandsgebdude und Aufzugsanlage

e Umverlegung Leitungstrassen

e Technische Gebaudeausristung (z.B. Konzeption Liftungsanlage)

Um diese Kosteneinflisse im Gesamtbudget abzubilden wurde ein pauschaler Ansatz von
1.000.000 Euro gewahlt. Zusatzlich du den vorgenannten Risiken wird ein Kostenpuffer von

10 Prozent der Gesamtkosten angesetzt.

Im Ergebnis der vorgenannten Betrachtung wurden in Anlage 08.5 (Spalte 10) die Kennwer-
te der Kostengruppen 300 und 400 (2. Ebene) unter weitgehender Berticksichtigung der
spezifischen Besonderheiten des Objektes und des Regionalfaktors fiir die Region Dresden
aufgefiihrt. Aus der Multiplikation mit den entsprechenden FlachengréRen der Grobelemente
des Nutzungskonzeptes resultieren anschlieRend (Spalte 11) die jeweiligen Baukosten mit
Stand 2. Quartal 2015.
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Kostenfortschreibung auf 2. Quartal 2021

Die Hochrechnung dieser KostengroRen auf das 2. Quartal 2018 (Spalte 13) erfolgte unter
Berlcksichtigung der Baupreissteigerung gemafl Baupreisindex des Statistischen Bundes-
amtes. Dieser weist ab dem 2. Quartal 2015 fiir den Zeitraum von 36 Monaten eine Baukos-

tensteigerung um 9,53 Prozent bei Blirogebauden aus.

Hinsichtlich der Finanzmittelplanung sind jedoch die Kosten der Bau- und Planungsleistun-
gen zum Zeitpunkt der Auftragsvergabe relevant. Da sich die Beauftragung der einzelnen
Teilleistungen aber Uber einen langeren Zeitraum erstreckt, wird zur Vereinfachung der
Kostenfortschreibung von einem einheitlichen Zeitpunkt, d.h. einer Realisierung ab 2021 (2.
Quartal 2021) fur alle Positionen ausgegangen. Die Hochrechnung der Kosten erfolgt dem-
entsprechend fir einen Zeitraum von drei Jahren mit 10,69 Prozent auf Basis des gemittel-
ten Baupreisindex der vergangenen zwei Jahre gem. Anlage 08.5 (Spalte 16). Darlber
hinaus beinhalten samtliche Kostenansatze die derzeit geltende Umsatzsteuer von 19 Pro-

zent.

Gesamt-Investitionskosten
Auf Basis des beschriebenen Verfahrensweges und der zugrundeliegenden Flachenansatze
wurden Gesamt-Investitionskosten von 12.264.588,05 Euro (brutto) zur Umsetzung des

Nutzungs- und Bewirtschaftungskonzeptes ermittelt.
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O 6 Bewirtschaftungskonzept Fernsehturm

06.1 Betreibermodelle - Varianten und Vorzugsldsungen

06.2 Betriebskostenermittiung



102

| Bewirtschaftungskonzept Fernsehturm Dresden

Modell | Modell Il Modell Ill
1.  Eigentiimer DFMG +
g DFMG Stadt Stadt bzw. Tochtergesellschaft
2 Betreiber Stadt.
Turm Betreibergesellschaft
N Private GmbH Private GmbH
3. Betreiber

Gastronomie

Private GmbH

4. Fernsehtiirme

Berlin
Dortmund

(Hamburg)

Minchen
Stuttgart

Mannheim

Dusseldorf

. kein Zuschusserfordernis durch

die Stadt

. Risiko liegt 100% beim Eigen-

timer

. Qualitatsanspruch ist gewahr-

leistet, da kein zweiter Pachter

N

. Eigentumsverhaltnisse historisch

begriindet

. im Falle Insolvenz Gastronomie

— obliegt der Stadt immer noch

der Betrieb des Turms

. Offnung des Turms ist immer

N

. Eigentumsverhaltnisse histo-

risch begriindet

. hohe Einflussmoglichkeiten

durch die Stadt

. Qualitatsanspruch ist gewahr-

leistet, da kein zweiter Pachter

5. Vorteile hinzugezogen wird gewahrleistet hinzugezogen wird
4. 100% Personalverfiigung, kein 4. Gastrobetreiber ist nicht direkt 4. 100% Personalverfligung, kein
Fremdpersonal eines zweiten an den Unterhaltskosten des Fremdpersonal eines zweiten
Pachters Turms beteiligt Pachters
5. Risikoverteilung durch die Ein- 5. Risikoverteilung durch die Ein-
nahmengenerierung aus Turm nahmengenerierung aus Turm
und Gastronomie und Gastronomie
1. Folgeerscheinungen im Falle 1. Betreiberverantwortung zu 100 1. evtl. Zuschusserfordernis durch
Insolvenz (Ausfallblrgschaft?) % bei der Stadt (auch techn. An- die Stadt
2. Schwierigkeiten bei Suche ei- lagen) 2. Betreiberverantwortung und
nes externen Betreibers 2. wirtschaftliches Risiko zu 100% wirtschaftliches Risiko zu Teilen
3. keine Einflussmoglichkeiten bei Stadt bei der Stadt als 50% Erbbau-
6. Nachteile durch die Stadt 3. keine Risikoverteilung, da dem berechtigte
Gastronomiebetreiber nur die
betrieblichen Umséatze bleiben
4. Risiko, dass der Gastronomiebe-
treiber Qualitatsanspriiche nicht
erfillt
1. 100% Personalkenntnis (Si- 1. wirtschaftliches Risiko zu 100% 1. Eigentumsverhaltnis historisch
cherheit, ,keine Unbekannten*) bei LHD begriindet
2. betriebswirtschaftliche Misch- 2. Offnung des Turms ist immer 2. Betreiberverantwortung und
7 Fazit kalkulation méglich (Aufzige gewahrleistet wirtschaftliches Risiko zu 50%

und Gastronomie)

. aber: Evtl. externen Betreiber

aufgrund wirtschaftlichem Risiko

schwer zu finden

. Gastronomiebetreiber wird ei-

nerseits nicht an Turmkosten be-
teiligt, Umsatze kann er nur aus

seinem Betrieb generieren

bei Stadt

. Betreiber: 100% Personal-

kenntnis und wirtschaftliche Ri-

sikoverteilung

Tab. 08: Gegeniberstellung ausgewahlter Betreibermodelle in Deutschland
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06.1 Gegenuberstellung ausgewahlter Betreibermodelle in Deutschland

061 A Betriebswirtschaftliche und organisatorische Betrachtungen

Im Rahmen der Konzeptstudie wird geprift, welche Organisationsform fiir die Betreibung
des Fernsehturms sinnvoll ware. In Abhangigkeit der Umsetzung des Projektes, der Zielset-
zung des kiinftigen Betreibermodells sowie der erforderlichen Mittelbeschaffung sind die
Vor- und Nachteile abzuwagen und zu entscheiden. In diesem Abschnitt werden die Aspek-
te der einzelnen Betreiberformen kurz beschrieben und zusammengefasst. Die Darstellung
ist auf die drei Formen (Privater Betreiber, Stadtischer Betreiber und Betrieb durch eine

Stiftung oder Verein) begrenzt.

Sie soll einen groben Uberblick lber die Méglichkeiten und einzelne Vor- und Nachteile
verschaffen. Letztendlich wird die Wahl der Betriebsform auch stark von der Finanzierung

des Projekts abhangen.

Weiterhin bieten sich in der Betreibung des Fernsehturms selbst unterschiedliche Modelle,

die im Folgenden naher erlautert werden.

06.1.2 Gegenuberstellung Betreibermodelle Funktirme

Fir die Betreibung von Fernsehtiirmen gibt es in Deutschland unterschiedliche Modelle.
Diese sind oftmals bedingt durch die Projektgesellschaften zu Zeiten der Realisierung der
Fernsehtlirme. Neben der ,klassischen Variante“ - die DFMG verpachtet die Flachen an

einen Dritten, meist Gastronomiebetreiber, gibt es auch die stadtische Eigengesellschaft.

Bei der Gegenuberstellung der fur den Publikumsverkehr gedffneten Fernsehtiirme haben

sich drei Betreibermodelle herauskristallisiert.
Modell | — ,,Modell Berlin“

Im ersten Betreibermodell ist die Deutsche Funkturm GmbH Eigentiimerin des Fernseh-
turms. Die Offentlichkeitsbereiche, wie Foyer, Aufziige, Gastronomie und ggf. Aussichts-
plattform werden durch eine private Betriebsgesellschaft bewirtschaftet. Dieses Modell wird
bei den Fernsehtiirmen Berlin und Dortmund angewandt. Im Falle des Berliner Fernseh-
turms obliegen der Betriebsgesellschaft die Wartung und Instandhaltung aller der Betriebs-
gesellschaft zugeordneten Bereiche, d.h. die Aufziige, Gaste-und Kichenbereiche bis hin
zur Reinigung der Fenster. Die Ausstattung und Komplettsanierung des Restaurants wurden

durch die Betriebsgesellschaft vorgenommen.
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Modell Il - ,,Modell Stuttgart*

Aus der Historie begriindet befinden sich die Fernsehtirme Stuttgart und Miinchen im stad-
tischen Eigentum und werden auch durch stadtische Einrichtungen oder Tochtergesellschaf-
ten betrieben. Lediglich die Gastronomiebereiche sind an private Gastronomiebetreiber
verpachtet. In diesen Fallen ist auch die Deutsche Funkturm Pachter der technischen Anla-

gen.

Im Olympiaturm Minchen sind die Stadtwerke Miinchen Erbbauberechtigte und technische
Verantwortliche des Olympiaparks. Sie sind fir das Areal- und Gebdudemanagement im
gesamten Olympiapark zustandig, somit auch fiir Wartung und Instandhaltung des Olympia-
turms. Dieser ist wiederum an die Olympiapark Minchen Gesellschaft als Betreiber ver-
pachtet. Auf Basis eines Bauvertrags von 1964 zwischen der damaligen Deutschen Bun-
despost als Bautragerin und der Landeshauptstadt Minchen wird die DFMG kostenmaRig

an Instandhaltung und Wartung beteiligt.

Auch der Fernmeldeturm Mannheim ist, obwohl 100 Prozent im Eigentum der DFMG, an die
Stadtpark Mannheim gGmbH verpachtet, die wiederum den Gastronomiebetrieb an einen

externen Betreiber verpachtet hat.

Modell lll - ,,Modell Diisseldorf*

Der Rheinturm in Dusseldorf stellt eine Mischform aus den vorgenannten Modellen dar. Er
befindet sich im Eigentum der Deutschen Funkturm GmbH und der Landeshauptstadt Dis-
seldorf. Die Offentlichkeitsbereiche und die Gastronomie sind wie im ersten Modell an eine
private Betreiber GmbH verpachtet. Details zur Kostenteilung von Wartung und Instandhal-

tung sind nicht bekannt.

061 3 Betreibermodelle fir den Fernsehturm Dresden

Private GmbH

Um einen Privatinvestor fir ein Projekt wie den Fernsehturm zu gewinnen, sind ent-
sprechende Renditeanforderungen zu prognostizieren. Er kann als Gesamtbetreiber auftre-
ten oder den Gastronomiebereich einem Betreiber Uberlassen, indem er die Flachen an
diesen verpachtet. Eines der grofdten Risiken stellen in diesem Zusammenhang die erwarte-

ten Besucherstrome sowie die daraus resultierenden Umsatzerwartungen dar.

Die Erfahrungen aus Berlin haben gezeigt, dass sich der Betrieb des Fernsehturms wirt-
schaftlich besser darstellen lasst, wenn der Betrieb des Turms und der Gastronomie einem

Betreiber obliegen. Der Betreiber kann somit Einfluss auf die Qualitdtsanforderungen im
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Gastronomiebetrieb ausiiben und ist fiir die Auswahl und Einstellung des Personals vollum-
fanglich verantwortlich. Laut der Berliner Betreibergesellschaft ist somit auch ein entspre-
chendes Sicherheitsmanagement gewahrleistet, da es sich um eigens geschultes Personal
handelt.

Bei einer Verpachtung an einen externen Gastronomiebetreiber hat der Betreiber des Turms
keinen Einfluss auf die Personalentscheidungen bzw. die Qualitdt des Gastronomieange-

bots.

Weiterer Vorteil bei einem Betrieb ,aus einer Hand“ ist die entsprechende Risikoverteilung

durch die Einnahmengenerierung durch den Aufzugs- wie den Gastronomiebetrieb.
Stadtische Betreibergesellschaft

Der Betrieb des Fernsehturm Dresdens kdnnte in eine neu zu griindende Eigengesellschaft
(100 Prozent stadtische Hand) eingelegt werden, z.B. durch Grindung einer GmbH. Bis
dato ist offen, welche Rechtsform hierfiir gewahlt werden kénnte. Fir die Grindung eines
stadtischen Eigenbetriebs wird nach Kommunalrecht haufig eine Rechtsform gewabhlt, durch
die die Haftung der Gemeinde auf einen bestimmten Betrag begrenzt wird. Meistens wird

die kommunale Eigengesellschaft als GmbH oder AG gegriindet.

lhr obliegt die Bewirtschaftung und die Verpachtung der Anlagen. Die Betreibergesellschaft
koénnte anschlieend die Gastronomieflachen an externen Gastronomiebetreiber verpachten
analog Modell 2 der gangigen Betreibermodelle. Die Eigengesellschaft wirde durch die
Aufzugsfahrten, die Verpachtung der Gastronomieflachen und die Vermietung der zwei

Ubernachtungsmdglichkeiten Einnahmen generieren.

Der Vorteil bei einer s.g. Eigengesellschaft lage darin, dass die Offnung des Fernsehturms
fur die Offentlichkeit gewéhrleistet wére. Das finanzielle Risiko des Betriebs I&ge aber somit
zu 100% bei der Stadt. Die Einflussnahme der Kommune ware in diesem Modell aber am

hdéchsten.
Verein oder Stiftung

Ein Verein oder eine Stiftung kdnnen ebenfalls als Betreiber des Fernsehturms fungieren.
Die variable Besetzung des Vereinsvorstandes bzw. die Zusammensetzung der Mitglieder
koénnte allerdings eine konkrete Projektumsetzung und Betreibung kompliziert gestalten.
Hinzu kommt, dass im Gegensatz zu einer GmbH die Finanzierung des Projektes erschwert
werden wirde. Es ist offen, ob ein Bankinstitut entsprechende Gelder einem Verein zur
Verfligung stellen wirde. Im v.g. Fall haftet der Verein mit seinem Vermogen. Die personli-
che Haftung der Mitglieder ist damit beschrankt, &hnlich einer GmbH. Der Fernsehturm

Dresden e.V. hat eine Betreibung durch den Verein im Vorfeld bereits ausgeschlossen.
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06.2 Betriebskostenermittiung

06.2.1 Ausgangsbasis Fernsehturm

Betriebliche Erlos- und Kostenpositionen

Die nachfolgende Berechnung der zu erwartenden Betriebsergebnisse wurde in Anlehnung
an ein kinftiges Betreibermodell erstellt. Die geplante Konzeption sieht 2 Modelle vor. Fir
den Betrieb des Fernsehturms wird eine eigene Betreibergesellschaft gegriindet. Die Betrei-
bergesellschaft verpachtet die Gastronomieflachen inkl. Nebenflachen an einen externen

Gastronomiebetreiber (= Modell Stuttgart).

Im 2 Modell erfolgt die Betreibung des Fernsehturms durch eine Gesellschaft, die sowohl

den Turm- als auch den Gastronomiebetrieb sicherstellt (= Modell Berlin).

Die Finanzierung der Baukosten erfolgt tber einen einmaligen Baukostenzuschuss ohne
Investitionsriickfihrung. Weiterhin ist der Betrieb des Fernsehturms ohne laufende Zu-

schisse sicher zu stellen.

Um die Larmbelastung fir die Anwohner durch den an- bzw. abreisenden Besucherverkehr
so gering wie mdglich zu halten, geht das vorliegende Nutzungskonzept von einer Betriebs-
zeit von 10 bis 18 Uhr in den Wintermonaten bzw. 12 bis 20 Uhr in den Sommermonaten
aus und somit von einem Ein-Schicht-Betrieb. Im Falle eines Doppel-Schicht-Betriebes

mussten die Personalkosten héher angesetzt werden.

Alle Erlés- und Kostenpositionen sind in Nettobetragen (ohne Umsatzsteuer) ausgewiesen.
Die Ubersicht zur Betriebskostenermittlung ist in Anlage 08.6 (Modell Stuttgart) und Anlage
08.7 (Modell Berlin) dargestellit.

Ermittlung Besucheraufkommen Fernsehturm

Auf Grundlage der umfangreichen Untersuchungen im Rahmen der Markt- und Ver-
gleichsanalyse wurden fiir die Betriebskostenermittlung unterschiedliche Besucherkapazita-

ten abgebildet. Folgende Besucherkapazitaten werden in Ansatz gebracht:

e Variante | 100.000
e Variante Il 110.000
e Variante Il 131.000

e Variante IV 150.000
e Variante V 200.000
e Variante VI 230.000
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0622 Betriebliche Erlospositionen Fernsehturm

Betriebliche Erlose

Die Erlése der Fernsehturm Betriebsgesellschaft setzen sich aus folgenden Positionen zu-
sammen:
e Erlése Aufzugsfahrten auf Basis Umsatz pro Besucher
e  Erlése zur Nutzung des Parkplatzes auf Basis Umsatz pro Fahrzeug
(drei Personen pro Fahrzeug)
e  Einnahmen aus der Vermietung der zwei Ubernachtungsméglichkeiten
e Einnahmen aus der Verpachtung der Gastronomieflache im 13. und 14. Oberge-

schoss inkl. Nebenflachen
Erlosposition ,,Aufzugsfahrten*

Um eine Vergleichbarkeit mit anderen Fernsehtiirmen und Aussichtsplattformen zu ermdgli-
chen, erfolgt in der Tabelle 09 eine Gegenliberstellung ausgewahlter Fernsehtiirme, die als
Benchmark fur den weiteren Prognoseansatz herangezogen werden. Die hdchsten Ticket-
preise werden in Berlin mit 15,50 Euro (brutto) pro Erwachsener aufgerufen. In Minchen,
Mannheim und Stuttgart werden Tickets fiir 7,00 Euro (brutto) pro Erwachsener angeboten.
Dem gegenubergestellt wurde der ,Skyliner, der sich aktuell am Dresdner Postplatz befin-

det mit 9,00 Euro (brutto) pro Erwachsener.
Fir den Fernsehturm Dresden wurde daher folgender Kostenansatz gewahlt:

e Erwachsene: 8,00 Euro

e Kinder (6-15 Jahre): 6,00 Euro

e Kinder (bis 5 Jahre): frei

e  ErmaRigt: 7,00 Euro

e Jahresticket (Erwachsene): 30,00 Euro

e Jahresticket (Kinder): 20,00 Euro

e Schulklassen / (Gruppen ab 20 Personen): 5,00 Euro

In der nachfolgenden Berechnung in Tabelle 10 wird fur die Zusammensetzung der Besu-
cher zudem folgender Prognoseansatz gewahlt. Fir Einzelbesucher wird eine Unterteilung
in Erwachsene (50 Prozent), Kinder (25 Prozent), ErmaRigte (10 Prozent), Jahresticket (5
Prozent) und Schulklassen/Gruppen (10 Prozent) abgeleitet. Der durchschnittliche Umsatz
pro Aufzugsfahrt bildet einen Mittelwert, aus Ticketpreis pro Person und dem Anteil der
Besucherzusammensetzung, die den Fernsehturm besuchen. Dieser Mittelwert schlief3t
ebenfalls ermaRigte Tickets sowie Jahreskartenbesitzer sein. Der durchschnittliche Ticket-

preis fir eine Aufzugfahrt betragt somit 6,68 Euro (netto).
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. . Olympiaturm Fernsehturm  City Skyliner Fernsehturm
Kategorie Fernsehturm Berlin
Minchen Stuttgart Dresden Dresden
Erwachsene 15,50 € 7,00 € 7,00 € 9,00 € 8,00 €
Kinder (6 bis 15 Jahre) 9,50 € 5,00 € 4,00 € 6,00 € 6,00 €
Kinder bis 5 Jahre frei frei frei frei frei
Ermagigt - * 5,00 € 4,00 € 8,00 € 7,00 €
Jahresticket
Erwachsene - - 25,00 € - 30,00 €
Kinder (6 bis 15 Jahre) - - 14,00 € - 20,00 €
Schulklassen / Gruppen
- 5,00 € 3,00 € - 5,00 €

ab 20 Personen pro Person

Anmerkungen

* 20% Studentenrabatt
Fast View Ticket:
19,50 € (Erw.)
Restaurant Ticket:

19,50 bis 23,50 € (Erw.)

Tab. 09: Vergleich Eintrittspreise ausgewahlter Fernsehtlirme (Angaben in brutto), Dresden: Annahme

Prozentualer Anteil an

Anteil

Kategorie Ticket-Preis (brutto) . .
Gesamtbesuchern Durchschnittspreis
Erwachsene 8,00 € 50 % 4,00 €
Kinder (6 bis 15 Jahre) 6,00 € 25% 1,50 €
Kinder bis 5 Jahre frei frei frei
ErmaRigt 7,00 € 10 % 0,70 €
Jahresticket
Erwachsene 30,00 € 2,5% 0,75 €
Kinder (6 bis 15 Jahre) 20,00 € 2,5% 0,50 €
Schulklassen / Gruppen
5,00 € 10 % 0,50 €
ab 20 Personen pro Person
Durchschnittlicher
7,95€
Ticket-Preis (brutto)
Durchschnittlicher
6,68 €

Ticketpreis (netto)

Tab. 10: Ermittlung durchschnittlicher Ticketpreis Fernsehturm Dresden
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Erlésposition zur ,,Nutzung des Parkplatzes*

Laut der Dresden Marketing GmbH reist der Grofteil der Dresdner Touristen mit dem PKW
an. Aufgrund der Anfahrtszeit von 60 Minuten mit dem OPNV wird davon ausgegangen,
dass 70 Prozent der Besucher mit dem PKW anreisen und sich pro Fahrzeug durchschnitt-
lich drei Personen aufhalten. Die Parkgebuhr belauft sich auf 1,50 Euro (brutto), somit 1,26

Euro (netto) pro Stunde.

Erlésposition ,Einnahmen aus der Vermietung der zwei Ubernachtungsmdglichkei-

ten“

Um eine Ermittlungsgrundlage fir die Erlése aus der Ubernachtung im Turm zu generieren
wurden aulergewdhnliche Ubernachtungen in einem Umkreis von 100 bzw. 200 km als
Vergleich herangezogen. Diese sind in der Tabelle 11 dargestellt. Die Angaben wurden um
die Zusatzleistungen wie Sauna, Parkeintritt oder Friihstlick bereinigt und ein Mittelwert aus
den Ubernachtungskosten abgeleitet. Der durchschnittliche Ubernachtungspreis betragt fiir

zwei Personen und eine Ubernachtung 115,00 Euro (netto).
Erlésposition ,,Einnahmen aus der Verpachtung der Gastronomieflache”

Um einen moglichen Pachtansatz fiir die Verpachtung der Gastronomieflachen zu ermitteln,
wurde unter Abschnitt 06.2.4 eine Betriebskostenermittlung fur einen mdglichen Gastroni-
miebetreiber erstellt. Fir die Gesamtbetriebskostenermittiung fiir die Betreibergesellschaft
des Fernsehturms wird davon ausgegangen, dass es sich um eine Umsatzpacht (Héhe
8,5 Prozent des Gesamtumsatzes) handelt, die zu vereinbaren ware, um die Verpachtung
der Flache so attraktiv wie mdglich zu gestalten. Bei einer Festpacht wird das Risiko zu
hoch eingeschatzt, einen entsprechenden Gastronomiebetreiber zu finden, da die Gastro-

nomie unmittelbar von der Attraktivitdt des Fernsehturms abhangt.

Die Berechnung der zu erwarteten Betriebsergebnisse fir den Gastronomiebetreiber im
Fernsehturm wurde an die Systematik der betriebswirtschaftlichen Berechnung des Hotel-
und Gaststattenverbands Sachsen e.V. (DEHOGA) angelehnt. Durch die Anwendung dieser
Kennwerte wird eine Vergleichbarkeit mit brancheniblichen Kennzahlen gewahrleistet. In
Anlage 08.10 wurden die Betriebsergebnisse mit den Kennzahlen der DEHOGA noch ein-

mal konkret gegentbergestellt.

Sollte flr den Turm ein Betreiber gefunden werden, der sowohl den Turm als auch die Gast-

ronomie fiihren wirde, wiirde die Pachtzahlung in H6he der 8,5 Prozent entfallen.
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Ubernach- 1 Ubernach-
" o . tung brutto tung ohne
AuBergewodhnliche Ubernach- Uber-
Ort Personen Leistungen Zusatzleis-
tung im Umkreis von 100 km nachtung
tung fiir 2 P.
(brutto)
Im Schlaffass Liibbenau Libbenau 2 1 Inkl. 3-Gange-Menu 149,00 € 110,00 €
Im Baumhaus NeilReaue 2 1 Inkl. Frihstiick und Sauna Nutzung 298,00 € 230,00 €
Inkl. Frihstiick und Eintritt Freizeit-
Im Baumbett Neileaue 2 1 214,00 € 190,00 €
park (ca. 15 EUR p.P.)
Inkl. Dinnershow und Eintritt Frei-
Im Waldsiedlum NeiReaue 2 1 165,00 € 90,00 €
zeitpark (ca. 15 EUR p.P.)
Inkl. Friihstlickskorb, 2 Stunden
Im Baumhaus Senftenberger See 2 2 480,00 € 170,00 €
Motorboot (ca. 60-70 EUR p. 2h)
AuBergewdhnliche Ubernach-
tung im Umkreis von 200 km
Im Erdhaus Hildburghausen 2 2 Inkl. Friihstiick 349,90 € 165,00 €
Brandenburg an der
Im Hausboot 2 1 Inkl. Friihstiick 89,00 € 79,00 €
Havel
Im schwimmenden Hittendorf Eberstedt 2 2 Inkl. Frihstiick 68,00 € 58,00 €
Durchschnittlicher
) ~136,50 €
Ubernachtungs-Preis (brutto)
Durchschnittlicher
~115,00 €

Ubernachtungs-Preis (netto)

Tab. 11: Vergleich Ubernachtungskosten ausgewénhlter auRergewshnlicher Ubernachtungen (Angaben in brutto)
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0623 Betriebliche Kostenpositionen Fernsehturm

Die Kosten der Betreibung und der touristischen Nutzung wurden auf Basis einer stadti-
schen Betreibergesellschaft als bevorzugtes Betreibermodell dieser Konzeptstudie ermittelt.
Diese Kosten setzen sich hierbei aus den Nutzungskosten gemaR DIN 18960, Kosten des
einzusetzenden Personals fiir die touristische Nutzung und den Kosten der Vermarktung
zusammen. Fir die Ermittlung von Personal- sowie Nutzungskosten wurde auf differenzierte
Kostenkennwerte zuriickgegriffen. Alle Kostenpositionen sind in Nettobetragen (ohne Um-

satzsteuer) ausgewiesen.
Personalkosten

Auf der Grundlage des Nutzungskonzepts werden flr die Personalkosten sechs Vollzeitbe-
schaftigte mit einem durchschnittlichen Jahresgehalt von 40.000 Euro (inkl. Personalneben-
kosten) angesetzt. Die Personalstellen verteilen sich auf folgende Bereiche:
e ein Betriebsleiter
e zwei Servicekrafte (Empfang und Ticketschalter, sowie Garderobe bzw. Ta-
schenabgabe)
e zwei Aufzugsbegleitpersonen

e ein Techniker/Hausmeister

Weiterhin wurden 40.000 Euro als Reservebudget, d.h. im Falle von Krankheit oder Urlaub
einkalkuliert. Bei Bedarf kdnnten Leistungen temporar eingekauft oder Uber Leasingkrafte
Spitzenkapazitdt abgedeckt werden, sowie Leistungen auch bei anderen stadtischen Ge-

sellschaften in Anspruch genommen werden.
Nutzungskosten

Die Nutzungskosten sind deutlich von den Baukosten abzugrenzen. Sie sollen einen Aus-
blick auf die jahrliche Kostenerwartung in der Phase der Betreibung ab Nutzungsaufnahme

ermoglichen.

Zur Ermittlung der Nutzungskosten wurde auf statistische Kostenkennwerte von Be-
standsimmobilien vom BKI zurtickgegriffen. Soweit nicht anders angegeben wird als Be-

zugsgrofle die Bruttogesamtflaiche (BGF) verwendet.
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Nach DIN 18960:2008-02 unterteilen sich die Nutzungskosten in 4 Kostengruppen:

Kostengruppen 1. Ebene geman

KG DIN 18960:1999-08

100 Kapitalkosten

200 Objektmanagementkosten
300 Betriebskosten

400 Instandsetzungskosten

Tab. 12: Kostengruppen nach DIN 18960

Anstelle der kompletten Kapitalkosten werden in dieser Studie nur die Abschreibungen be-
trachtet. Die daflr getroffenen Annahmen sollen die Kosten der Generalinstandsetzung
nach Ablauf der jeweiligen Nutzungsdauer abdecken und verstehen sich als eine Art Rick-
lagenbildung. Abweichend von dieser Norm wird deshalb im Weiteren der Begriff Instand-
setzungsricklage verwendet. Eine Verzinsung von Fremd- oder Eigenkapital wurde nicht
angenommen. Ebenso sind Kapitalriickflisse fiir die erforderlichen Anfangsinvestitionen
nicht Gegenstand dieser Studie, da sie auch nicht zu den Nutzungskosten per Definition

gehdren.

Instandsetzungsriicklage

Ausgehend von den Baukosten liegt die Nutzungsdauer fiir bauliche Anlagen der Kosten-
gruppe (KG) 300 gemaR DIN 276 meist hoher als bei den technischen Anlagen der KG 400.
Fir die Nutzungskosten gemafR DIN 18960 der KG 300 und 410 wurde nach den Empfeh-
lungen des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (Bewertungssystem
Nachhaltiges Bauen) eine durchschnittliche Nutzungsdauer von 40 Jahren angesetzt. Fir
die technischen Anlagen der Gruppen 420 — 470 liegen diese bei etwa 25 Jahren. Fir die

Kostenermittlung wurde zudem ein jahrlicher Baupreisindex von 1,85 Prozent angenommen.

Kostengruppen 300 und 410 Kostengruppen 420 - 470 Summe
Baukosten It. Anlage 08.5 brutto 3.163.671,43 € 2.282.389,97 € 5.446.061,40 €
Nutzungsdauer 40 Jahre 25 Jahre
Baupreisindex 1,85 % linear 1,85 % linear
Abzgl. NK aus KG 410 33.238,43 €
Jahrliche Ricklage netto 87.715,36 € 112.201,52 € 199.916,88 €

Tab. 13: Ermittlung Instandsetzungsriicklage
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Objektmanagementkosten

Die Kosten fir das Objektmanagement entfallen auf kaufmannisches Facility Management,
Buchhaltung, Controlling und weitere Bereiche der Betriebsflihrung. Im vorliegenden Modell
sollen diese Leistungen von einer bestehenden Betreibergesellschaft durchgefiihrt werden.
Der Kostenansatz wurde hierzu auf Basis von Kennwerten aus dem BKI gebildet. Der ge-
wahlte Kostenkennwert von 8,95 €/m? BGF entspricht dem aktuell Gblichen Kostenansatz fir
diese Position. Zusatzlich wurde aus den tatsachlichen Objektmanagementkosten des
Dresdner Kulturpalastes ein Kennwert von 8,02 €/m? BGF ermittelt, der den gewahlten Kos-

tenansatz bestatigt.

Sofern fur den Betrieb des Dresdner Fernsehturms eine hierzu eigens gegriindete und aus-
schlieBlich diesem Zweck dienende Gesellschaft erforderlich ist, kann der oben genannte
Ansatz nicht mehr herangezogen werden. Die Kosten fiir Personaleinsatz und Sachkosten

liegen in diesem Fall deutlich héher.

Das Objektmanagement ist von den o.g. Personalkosten abzugrenzen. Diese Personalkos-
ten beziehen sich rein auf die touristische Nutzung und den damit erforderlichen Personal-

einsatz.

KG KG 200 Kostengruppen 2. Ebene geman BKLeKr?::veenr; BGF BKI Simulation BKI Simulation

DIN 18960:1999-08 - - Brutto Netto
€/m*BGF*a

200 Objektmanagementkosten 8,95 € 1.963,75 m? 17.575,56 € 14.769,38 €

210 Personalkosten 7,34 € 1.963,75 m? 14.413,93 € 12.112,54 €

220 Sachkosten 117 € 1.963,75 m? 2.297,59 € 1.930,75 €

230 Fremdleistungen 0,44 € 1.963,75 m? 864,05 € 726,09 €

290 Objektmanagementkosten, sonstiges

Tab. 14: Ermittlung Objektmanagementkosten
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Betriebskosten

Die Betriebskosten enthalten alle Bewirtschaftungsaufwendungen fiir den laufenden Betrieb.
Nach DIN 18960:2008-02 werden die Kosten der Gruppe 300 in der 2. Ebene wie folgt ge-
gliedert:

KG 300 Kostengruppen 2. Ebene gemaf

KG DIN 18960:1999-08

310 Versorgung

320 Entsorgung

330 Reinigung und Pflege Gebaude

340 Reinigung und Pflege AuRenanlagen
350 Bedienung, Inspektion und Wartung
360 Sicherheits- und Uberwachungsdienste
370 Abgaben und Beitréage

390 Betriebskosten, sonstiges

Tab. 15: KG 300 Kostengruppen der 2. Ebene nach DIN 18960

Die Kostenermittlung wurde auf Basis der statistischen Kostenkennwerte flir Bestandsim-
mobilien des BKI durchgefuhrt. Die Statistik des BKI enthalt hauptsachlich Daten zu Verwal-
tungsgebauden, Lehr- und Institutsgebauden, Pflegeheimen, Schulen, Kindergarten, Sport-
hallen, Feuerwehrgebauden und Bibliotheken. Hochhduser oder gar Fernsehtliirme sind in
den statistischen Auswertungen nicht zu finden. Bei der Auswahl geeigneter Grunddaten
wurden zunachst die Kostenkennwerte flr alle Gebaudetypen ausgewertet und das arithme-
tische Mittel sowie der Median gebildet. Der Median gibt den Wert der mittleren Zahl einer
aufsteigenden Zahlenreihe wieder. Bei einer geraden Anzahl an Zahlenwerten einer Reihe
wird das Mittel aus den beiden mittleren Zahlen gebildet (z.B. zehn Zahlen; es wird der 5.
und 6. Wert dieser Reihe gemittelt). Dadurch kénnen ,Ausreier” erkannt und die einzelnen

Kostenkennwerte besser eingeordnet werden.

Die Gebaude wurden weiterhin nach Besucherzahlen (mit 6ffentlicher Nutzung) bewertet.
Gebaudekategorien mit geringer 6ffentlicher Nutzung fanden keine Berlcksichtigung. Fuar
die jeweiligen Kostengruppen wurde weiterhin eine Kostenerwartung angenommen. Die
Ver- und Entsorgungskosten werden dabei als normal bewertet. Der Fernsehturm Dresden
soll zwar fur eine mdéglichst hohe Anzahl an Besuchern ausgelegt sein. Die Verweildauer
dieser Besucher ist mit durchschnittlich 30 — 90 Minuten relativ kurz. Gréf3ere Hallen oder
Foyerbereiche und Uberdurchschnittlich zu beheizende Raume sind gemaR Flachenlayout
aus dieser Studie nicht vorgesehen. Lediglich der Stromverbrauch fir die Aufzlige, als ein
Teil der Versorgungskomponente wird etwas erhoht ausfallen. Nach Ricksprache mit einem

Aufzugsdienst sollten sich diese Kosten durch den Einsatz von energiesparender Technik in
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Grenzen halten. Die Kosten der Reinigung sind hingegen Uberdurchschnittlich. Fir diese
Position wurden hohe Kennwerte aus den BKI-Tabellen (ibernommen. Ahnlich verhalt es
sich mit Bedienung, Inspektion, Wartung wie auch den Sicherheits- und Wachdienstleistun-

gen.

Die BKI-Werte allein erlauben noch keine verlassliche Prognose Uber die zu erwartenden
Betriebskosten. Aus diesem Grund wurden weitere KenngroRen zur Beurteilung herangezo-
gen. Zunachst lasst sich die Kostensimulationen auch fiir andere BezugsgroRen wie Nutz-
oder Reinigungsflachen bzw. Bruttorauminhalt durchfiihren. Diese vergleichende Berech-
nung (gemafl nachfolgenden Tabellen) hat zeigt, dass die gewahlten BKI-Kostenansatze
nach Bruttogesamtflache bereits eine gute Grundlage fiir die Hochrechnung der Betriebs-

kosten bilden.

Ein weiterer Vergleich wurde mit empirischen Daten aus dem Dresdner Kulturpalast durch-
gefihrt, die von der Firma Kommunale Immobilien Dresden GmbH & Co. KG zur Verfliigung
gestellt wurden. Die Kostensimulation nach Bruttogesamtflache und Kennzahlen des Kultur-
palastes bestatigte auch hier die vorgenannten BKI-Ansatze nach Bruttogesamtflache bis
auf die Positionen Sicherheitsdienst und Abgaben/Beitrage. Hierzu gilt zu sagen, dass die
Kostensimulationen dieser beiden Kostengruppen nach BKI Bruttogesamtflache dennoch
gewahlt wurden, da die Leistungsumfange mit dem Kulturpalast nicht vergleichbar sind. Im
Dresdner Kulturpalast wird der Sicherheitsdienst durch einen Dienstleister mit hohen Perso-
nalaufgebot durchgefiihrt. Fir den Fernsehturm wird von einem einfachen Bestreifungs-
dienst ausgegangen. Ahnlich verhélt es sich mit den Abgaben und Steuern. Das Aufkom-
men fir Grundabgaben, StralRenreinigung ist bereits mit der Pachtzahlung abgegolten. Der
Ansatz nach BKI wurde flr diese Position nicht verandert. Aufgrund des ungiinstigen Ver-
haltnisses der Nutzflache (NUF) zur Bruttogesamtflache im Kulturpalast kénnen die mit
dessen Kennwerten ermittelten Kosten nach Nutzflache fiir eine Beurteilung nur bedingt

herangezogen werden.

Eine Ableitung der Kosten fiir die Position Bedienung, Inspektion und Wartung von den BKI-
Werten nach Bruttogesamtflache schatzen die Bearbeiter als zu gering aussagefahig ein.
Allein der Aufzug verursacht durch die grof3e Frequentierung hohe Kosten. Mit Hilfe der
Richtlinie AMEV TGA Kosten Betreiben 2013 kénnen die Kosten der Gruppe 350 auf Basis
der TGA-Herstellungskosten unter Berlcksichtigung von Jahreskostenfaktoren ermittelt
werden. Der in der Tabelle 25 ausgewiesene Wert liegt durch den Hochhauszuschlag etwas
Uber den zu erwartenden Kosten. Fir die Kostenberechnung wurde daher ein Mittelwert aus
der Simulation mit Kennzahlen Dresdner Kulturpalast — NUF und dem AMEV-Wert verwen-
det.

Die ermittelten Kostenansatze sind den nachfolgenden Tabellen zu entnehmen:
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KG 300 Kostengruppen 2. Ebene gemaf

BKI Kostenkenn-

Index" zum

Kostenkennwert

BKI Simulation?

KG DIN 18960:1999-08 wert €/m?BGF*a gewahlt BGF Netto
300 Betriebskosten 3.QT.2016 2. QT. 2021 71,90 € 1.963,75 m? 158.091,92 €
310 Versorgung 28,91 € 111,85 30,50 € 1.963,75 m? 50.331,41 €
320 Entsorgung 1,92 € 108,85 2,10€ 1.963,75 m? 3.465,44 €
330 Reinigung und Pflege Gebaude 14,46 € 120,25 16,20 € 1.963,75 m? 26.733,40 €
340 Reinigung und Pflege AuRenanlagen 1,65 € 119,90 1,88 € 1.963,75 m? 3.102,39 €
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 12,47 € 130,65 14,70 € 1.963,75 m? 21.056,02 €
360 Sicherheits- und Uberwachungsdienste 4,55 € 131,75 5,50 € 1.963,75 m? 9.076,16 €
370 Abgaben und Beitrédge 0,73 € 115,70 0,80 € 1.963,75 m? 1.320,17 €
390 Betriebskosten, sonstiges 0,55 € 115,70 0,60 € 1.963,75 m? 990,13 €

Tab. 16: Kostensimulation KG 300 mit BKI-Kostenkennwerten nach BGF

" Der Index wurde je nach Kostenart und BKI-Empfehlung aus verschiedenen Verbraucherpreisindizes des

Statistischen Bundesamtes abgeleitet und auf das Bewertungsjahr hochgerechnet

2 Die Kostensimulation beriicksichtigt einen Regionalfaktor geméaR BKI von 0,868, Stand 2016

KG KG 300 Kostengruppen 2. Ebene gemafl  BKI Kostenkenn- Index' zum Kostenkennvy_en NUF BKI Simulation
DIN 18960:1999-08 wert €/m2NUF*a gewahlt Netto

300 Betriebskosten 3. QT. 2016 2. QT. 2021 1.071,50 m?

310 Versorgung 20,09 € 111,85 20,80 € 1.071,50 m? 18.728,74 €

320 Entsorgung

330 Reinigung und Pflege Gebaude 15,94 € 120,25 17,50 € 1.071,50 m? 15.757,35 €

340 Reinigung und Pflege AuRenanlagen

350 Bedienung, Inspektion und Wartung 20,00 € 130,65 20,50 € 1.071,50 m? 20.259,45 €

360 Sicherheits- und Uberwachungsdienste

370 Abgaben und Beitrage

390 Betriebskosten, sonstiges

Tab. 17: Kostensimulation KG 300 nach Einflussfaktoren mit BKI-Kostenkennwerten nach NUF

" Der Index wurde je nach Kostenart und BKI-Empfehlung aus verschiedenen Verbraucherpreisindizes des

Statistischen Bundesamtes abgeleitet und auf das Bewertungsjahr hochgerechnet
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KG KG 300 Kostengruppen 2. Ebene gemafl  BKI Kostenkennwert Index" zum Kostenkennv!er‘( BRI/ RE BKI Simulation
DIN 18960:1999-08 €/m?BRI/RF*a gewahlt Netto
300 Betriebskosten 3.QT.2016  2.QT. 2021
310 Versorgung 4,41¢€ 111,85 4,60 € 6.266,55 m* 24.223,64 €
320 Entsorgung
330 Reinigung und Pflege Gebaude 14,87 € 120,25 16,30 € 1.203,25 m? 16.481,49 €
340 Reinigung und Pflege AuRenanlagen
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 2,39 € 130,65 2,80 € 6.266,55 m® 14.744 45 €
360 Sicherheits- und Uberwachungsdienste
370 Abgaben und Beitréage
390 Betriebskosten, sonstiges
Tab. 18: Kostensimulation KG 300 nach Einflussfaktoren mit BKI-Kostenkennwerten nach BRI/RF?
" Der Index wurde je nach Kostenart und BKI-Empfehlung aus verschiedenen Verbraucherpreisindizes des
Statistischen Bundesamtes abgeleitet und auf das Bewertungsjahr hochgerechnet
2 BRI - Bruttorauminhalt (KG 310 und KG 350), RF — Reinigungsflache (KG 330)
KG KG 300 Kostengruppen 2. Ebene gemafl  Kostenkennwerte Index' zum Kostenkennvy_en BGF BKI Simulation
DIN 18960:1999-08 KUP €/m*BGF*a gewahlt Netto
300 Betriebskosten 2.QT.2020 2.QT. 2021 1.963,75 m? 136.515,09 €
310 Versorgung 28,91 € 100,75 29,13 € 1.963,75 m? 48.068,90 €
320 Entsorgung 1,27 € 100,75 1,28 € 1.963,75 m? 2.119,34 €
330 Reinigung und Pflege Gebaude 13,52 € 101,89 13,78 € 1.963,75 m? 22.733,51 €
340 Reinigung und Pflege AuRenanlagen 0,27 € 101,88 0,28 € 1.963,75 m? 461,34 €
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 12,57 € 102,71 12,91 € 1.963,75 m? 21.309,78 €
360 Sicherheits- und Uberwachungsdienste 13,30 € 102,89 13,68 € 1.963,75 m? 22.575,43 €
370 Abgaben und Beitrage 11,52 € 101,20 11,66 € 1.963,75 m? 19.246,78 €
390 Betriebskosten, sonstiges
Tab. 19: Kostensimulation KG 300 mit Kostenkennwerten Dresdner Kulturpalast nach BGF

" Der Index wurde je nach Kostenart und BKI-Empfehlung aus verschiedenen Verbraucherpreisindizes des

Statistischen Bundesamtes abgeleitet und auf das Bewertungsjahr hochgerechnet
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KG KG 300 Kostengruppen 2. Ebene gemafl  Kostenkennwerte Index" zum Kostenkennv!er‘( NUF BKI Simulation

DIN 18960:1999-08 KUP €/m?NUF*a 2. QT. 2021 gewahlt Netto
300 Betriebskosten 2.QT. 2020 1.071,50 m? 313.731,36 €
310 Versorgung 121,76 € 100,75 122,67 € 1.071,50 m? 110.457,42 €
320 Entsorgung 5,37 € 100,75 541€ 1.071,50 m? 4.871,52 €
330 Reinigung und Pflege Gebaude 56,95 € 101,89 58,03 € 1.071,50 m? 52.248,10 €
340 Reinigung und Pflege AuRenanlagen 1,16 € 101,88 1,18 € 1.071,50 m? 1.064,12 €
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 52,96 € 102,71 54,40 € 1.071,50 m? 48.978,55 €
360 Sicherheits- und Uberwachungsdienste 56,00 € 102,89 57,62 € 1.071,50 m? 51.880,77 €
370 Abgaben und Beitrédge 48,54 € 101,20 49,12 € 1.071,50 m? 44.230,87 €
390 Betriebskosten, sonstiges

Tab. 20: Kostensimulation KG 300 mit Kostenkennwerten Dresdner Kulturpalast nach NUF
" Der Index wurde je nach Kostenart und BKI-Empfehlung aus verschiedenen Verbraucherpreisindizes des

Statistischen Bundesamtes abgeleitet und auf das Bewertungsjahr hochgerechnet
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Instandsetzungskosten

Die Positionen der Kostengruppe 400 betreffen alle Kosten fiir die laufende Unterhaltung
der Baukonstruktion, Technische Anlagen (TGA), Ausstattung und Auf3enanlagen. Im All-
gemeinen wird die laufende Unterhaltung unter dem Betriff der Instandhaltung zusammen-
gefasst, der sich von der Generalinstandsetzung klar abgrenzt. Die Instandsetzungskosten
der KG 400 dienen dem Erhalt von Anlagen in einem funktionsfahigen Zustand. Diese Pha-
se endet mit dem Ablauf der tatsachlichen Nutzungszeit. Die Neuanschaffung von techni-
schen Anlagen oder die Durchfiihrung einer Bausanierung ist in diesen Kosten nicht enthal-
ten. Die Kosten werden als jahrliche Ausgabe verstanden, gleichwohl die tatsachlichen
Aufwendungen fiir die Instandhaltung nicht linear verlaufen. In den ersten Jahren der Nut-

zung noch vergleichsweise gering, fallen diese in den spateren Nutzungsjahren héher aus.

Nach DIN 18960:2008-02 werden die Kosten der Gruppe 400 in der 2. Ebene wie folgt ge-

gliedert:
KG KG 400 Kostengruppen 2. Ebene gemafy
DIN 18960:1999-08
410 Instandsetzung Baukonstruktion
420 Instandsetzung Technische Anlagen
430 Instandsetzung AuRenanlagen
440 Instandsetzung Ausstattung
490 Instandsetzungskosten, sonstiges

Tab. 21: KG 400 Kostengruppen der 2. Ebene nach DIN 18960

Zur Ermittlung der Kosten wurden, wie bei den Betriebskosten, die Kennwerte der BKI-
Tabellen verwendet. Die Herangehensweise zur Auswertung und Ubernahme der Kennwer-

te entspricht der Ermittlung der Betriebskosten.

Die Kostenerwartung wurde bei den technischen Anlagen und der Ausstattung als hoch
eingestuft. Zur Berechnung wurden deshalb hohe BKI-Werte verwendet. Fir die Baukon-
struktion und die AuRenanlagen gehen die Bearbeiter von normalen Kosten aus. Die Kos-
tensimulation wurde zunachst auf Basis der Bruttogesamtflache durchgefuhrt. Kennzahlen
aus dem Dresdner Kulturpalast flr bauliche und technische Anlagen dienten als Vergleich.
Trotz des hohen Ausstattungsgrads im Dresdner Kulturpalast liegen diese Kostensimulatio-
nen deutlich unter den BKI-Werten, weshalb diese Werte gewahlt wurden. Eine Ausnahme
bildet die Instandsetzung der TGA. Der Aufzug stellt durch seine starke Benutzung deutlich
héhere Anforderungen an die Instandhaltung. Mit Hilfe der Richtlinie AMEV TGA Kosten
Betreiben 2013 wurden die Instandsetzungskosten Technische Anlagen auf diesem Weg

berechnet und in die Kostenermittlung tibernommen.
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Die ermittelten Kostenansatze sind den nachfolgenden Tabellen zu entnehmen:

KG KG 400 Kostengruppen 2. Ebene gemafl ~ BKI Kostenkenn- Index' zum Kostenkennvy'en BGF BKI Simulation?

DIN 18960:1999-08 werte €/m*BGF*a gewahlt Netto
400 Instandsetzungskosten 3. QT. 2016 2. QT. 2021 1.963,75 m? 95.325,05 €
410 Instandsetzung Baukonstruktion 16,73 € 130,65 19,50 € 1.963,75 m? 27.931,46 €
420 Instandsetzung Technische Anlagen 17,78 € 130,65 21,00 € 1.963,75 m? 30.080,03 €
430 Instandsetzung AuRRenanlagen 1,86 € 130,65 2,20 € 1.963,75 m? 3.151,24 €
440 Instandsetzung Ausstattung 16,16 € 130,65 19,00 € 1.963,75 m? 27.215,26 €
490 Instandsetzungskosten, sonstiges 3,69 € 119,45 4,85 € 1.963,75 m? 6.947,05 €

Tab. 22: Kostensimulation KG 400 mit BKI-Kostenkennwerten nach BGF

" Der Index wurde je nach Kostenart und BKI-Empfehlung aus verschiedenen Verbraucherpreisindizes des

Statistischen Bundesamtes abgeleitet und auf das Bewertungsjahr hochgerechnet

2 Die Kostensimulation beriicksichtigt einen Regionalfaktor geméaR BKI von 0,868, Stand 2016

KG KG 400 Kostengruppen 2. Ebene gemafl  Kostenkennwerte Index' zum Kostenkennvy_en BGF BKI Simulation
DIN 18960:1999-08 KUP €/m?BGF*a gewahlt Netto

400 Instandsetzungskosten 2. QT. 2020 2. QT. 2021 1.963,75 m?

410 Instandsetzung Baukonstruktion 1,00 € 102,71 1,10 € 1.963,75 m? 1.815,23 €

420 Instandsetzung Technische Anlagen 2,00 € 102,71 210 € 1.963,75 m? 3.465,44 €

430 Instandsetzung AuRRenanlagen

440 Instandsetzung Ausstattung

490 Instandsetzungskosten, sonstiges

Tab. 23: Kostensimulation KG 400 mit Kostenkennwerten Dresdner Kulturpalast nach BGF

" Der Index wurde je nach Kostenart und BKI-Empfehlung aus verschiedenen Verbraucherpreisindizes des

Statistischen Bundesamtes abgeleitet und auf das Bewertungsjahr hochgerechnet
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KG KG 400 Kostengruppen 2. Ebene gemafl  Kostenkennwerte Index" zum Kostenkennvy'er‘( NUF BKI Simulation
DIN 18960:1999-08 KUP €/m*NUF*a gewahlt Netto

400 Instandsetzungskosten 2. QT. 2020 2. QT. 2021 1.071,50 m?
410 Instandsetzung Baukonstruktion 4,20 € 102,71 4,40 € 1.071,50 m? 3.961,85 €
420 Instandsetzung Technische Anlagen 8,41€ 102,71 8,70 € 1.071,50 m? 7.833,66 €
430 Instandsetzung AuBenanlagen
440 Instandsetzung Ausstattung
490 Instandsetzungskosten, sonstiges

Tab. 24: Kostensimulation KG 400 mit Kostenkennwerten Dresdner Kulturpalast nach NUF

" Der Index wurde je nach Kostenart und BKI-Empfehlung aus verschiedenen Verbraucherpreisindizes des

Statistischen Bundesamtes abgeleitet und auf das Bewertungsjahr hochgerechnet

KG 400 Kostengruppen 2. Ebene Simulation Jahres- Jahres- Korrektur- Wartung/ Instandsetzun
KG geman Baukosten kostenfaktor kostenfaktor faktoren? Instandhaltung/ (brutto%
DIN 276 (brutto) WIB' Instandhaltung Bedien. (brutto)
400 Technische Anlagen 2. QT. 2021 [%] [%] 1,6*17 113.517,32 € 51.200,73 €
410 I’;zvgﬁsser" Wasser- und Gasan- 169.310,00 € 1,11 0,98 2,72 5.622,99 € 2482,22€
420 Warmeversorgungsanlagen 243.191,00 € 0,71 0,66 2,72 5.166,16 € 2.401,17 €
430 Lufttechnische Anlagen 141.605,00 € 1,26 1,10 2,72 5.338,40 € 2.330,25 €
440 Starkstromanlagen 307.836,00 € 0,75 0,70 2,72 6.907,84 € 3.223,66 €
450 Fernmelde- und Informations- 129.291,00 € 1,24 1,04 2,72 4.796,80 € 2.011,56 €
technische Anlage
460 Forderanlagen 1.438.918,00 € 1,96 1,78 2,72 84.382,76 € 38.316,66 €
470 Nutzungsspezifische Anlagen 21.549,00 € 0,86 0,59 2,72 554,48 € 190,20 €
480 Gebaudeautomation GLT 21.549,00 € 1,16 0,76 2,72 747,91 € 245,00 €

Tab. 25: Kostensimulation mit AMEV Richtlinie, alle Kosten inkl. 19 % MwSt.
" WIB = Wartung / Instandhaltung / Bedienung

2 Korrekturfaktor Nutzungsart des Gebaudes — gewanhlt: Biro-/ Verwaltungsbauten Il (GroRbauten mit

Reprasentationsanspruch), Faktor = 1,6
Korrekturfaktor Gebdudehodhe — gewahlt: Hochhaus, Faktor = 1,7
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Die gemaR den vorgenannten MafRstaben ermittelten Nutzungskosten sind in der folgenden

Darstellung zusammengefasst. Die Nutzungskosten wurden mit unterschiedlichen Methoden

berechnet und nach Kostenerwartungen ausgewahlt.

Kostengruppen 2. Ebene

BKI Simulation BKI Simulation

Simulation KW  Simulation KW AMEV Richtli-

Nutzungskosten

KG geman Kulturpalast Kulturpalast  nie TGA Betr. B
DIN 18960:1999-08 nach BGF nach NUF BGF NUF 2013 ~ 9ewahitNetto
100 Kapitalkosten 199.916,88 €
110 Fremdmittel
120 Eigenmittel
130 ,Rucklage* (Abschreibung) 199.916,88 €
190 Kapitalkosten, sonstiges
200 Objektmanagementkosten 14.769,38 € 14.769,38 €
210 Personalkosten 12.112,54 € 12.112,54 €
220  Sachkosten 1.930,75 € 1.930,75 €
230 Fremdleistungen 726,09 € 726,09 €
Objektmanagementkosten,
290 )
sonstiges
300  Betriebskosten 116.075,12 € 136.515,09 €  313.731,36 € 153.243,33 €
310  Versorgung 50.331,41€  18.728,74€  24.22364€  48.068,90€ 110.457,42 € 50.331,41€
320  Entsorgung 3.465,44 € 2.119,34 € 4.871,52 € 3.465,44 €
330 E;Lﬂg”“g und Pflege Ge- 26733,40€  1575735€  16.48149€  2273351€  52.24810€ 26.733,40 €
340  Reinigung und Pflege Au- 3.102,39 € 46134 € 1.064,12 € 3102,39 €
Renanlagen
350 Ef;’rm‘ér‘g’ Inspektion und 21.056,02€  2025045€  14.74445€  21309,78€  4897855€  0539244€ 5822423 €
30  Sicherheits- und Uberwa- 9.076,16 € 2257543€  51.880,77€ 9.076,16 €
chungsdienste
370  Abgaben und Beitrige 1.320,17 € 19.246,78 €  44.230,87 € 1.320,17 €
390 Betriebskosten, sonstiges 990,13 € 990,13 €
400 Instandsetzungskosten 95.325,05 € 108.271,07 €
410 {{fgandsetzung Baukonstruk- 57 931 46 € 1.815,23 € 3.961,85 € 27.931,46 €
420 K‘sf:g::etzung Technische 30.080,03 € 3.465,44 € 7.833,66 €  43.026,05€ 43.026,05 €
430 ’Ignesr':andsetzung AuBenanla- 3.151,24 € 315124 €
440 Instandsetzung Ausstattung 27.215,26 € 27.215,26 €
490 Instar]dsetzungskosten, 6.947,05 € 6.947,05 €
sonstiges
Tab. 26: Gesamtibersicht der Nutzungskosten, alle Kosten ohne MwSt.

" Mittelwert aus Simulation BKI nach BGF und AMEV TGA Kosten Betreiben 2013



| Standortanalyse

| Entwicklungsvarianten | Marktanalyse | Konzeptentwicklung | Bewirtschaftungskonzept |

Marketingkosten

Um den Fernsehturm Dresden als neues touristisches Ziel am Markt zu positionieren und
entsprechend wettbewerbsfahig zu gestalten, ist ein entsprechendes Marketing notwendig.
Fir das Marketing-Budget wurde in Abstimmung mit der Dresden Marketing GmbH ein mo-
derater Kostenansatz von jahrlich 100.000 Euro (netto) gewahlt. In der Anfangsphase (On-
lineprasenz aufbauen, etc.) kdnnte auch ein hdéherer Kostenansatz gewahlt werden. Aller-
dings handelt es sich hierbei um einen Durchschnittswert, der den laufenden Betrieb abbil-

den soll.

Pacht Deutsche Funkturm GmbH

Es wurde ein Pachtansatz in Héhe von jahrlich 100.000 Euro angesetzt, dies entspricht ca.
4,24 EUR/m? (netto) pro Monat. Laut der DFMG hangt es vom kunftigen Betreiberkonzept
ab, wie hoch die Pacht ausfallen wird. Einen konkreten Pachtansatz konnte die DFMG bis
dato nicht benennen. Alternativ kénnte auch eine Umsatzpacht in Héhe von 0,50 Euro pro

Besucher vereinbart werden.

Betriebsergebnis

Der vorliegenden Berechnung zur Gegeniiberstellung von Erlés- und Kostenpositionen
wurden unterschiedliche Besucherzahlen unterstellt. Die vorliegende Kostenprognose fir
den Fernsehturm zeigt, dass bei einer Ubernachtungszahl von 40 Ubernachtungen pro
Zimmer und ab einer Besucherzahl von 131.000 Besuchern pro Jahr mit einem Betriebser-
gebnis von ca. +/- 0 gerechnet werden kann. Im Falle einer stadtischen Betreibergesell-
schaft wiirden bei v.g. Besucherzahlen die Einnahmen die laufenden Kosten decken (siehe
Anlage 08.6). Sollten die Ubernachtungsméglichkeiten nicht realisiert werden, bedarf es
ebenfalls einer Besucherzahl von 131.000 um die laufenden Kosten des Fernsehturms ab-

zudecken.

Im Falle einer Betreibergesellschaft, die sowohl fiir den Turmbetrieb wie auch die Gastro-
nomiebereiche verantwortliche ware, wirde sich die Situation noch besser darstellen. Ab
einer Besucherzahl von 131.000 liegt das Betriebsergebnis bei ca. 3 Prozent (siehe Anlage
08.7).

Sollten die Offnungszeiten des Fernsehturms erweitert werden, bedarf es einer héheren
Personalkapazitat bei der Betreibergesellschaft und somit héheren Personalkosten. Dies
wirde dazu fiihren, dass auch entsprechend hohere Besucherzahlen generiert werden
miussten, um die Personalkosten zu decken. Weiterhin bietet sich bei der Preiskalkulation
fir Fernsehturm wie Ubernachtung noch die Méglichkeit héhere Ansatze zu wahlen. Um
einen realistischen Kostenansatz aufzuzeigen, wurde zunachst ein moderater Ansatz ge-

wahlt.
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06.2.4 Ausgangsbasis Gastronomie

Besucheraufkommen Gastronomie

Fir die Ermittlung der Gastronomiebesucher wurde unterstellt, dass 50 Prozent der Fern-
sehturmbesucher auch den Gastronomiebereich nutzen werden. Dieser Ansatz basiert auf
der Tatsache, dass 25 Prozent der Berliner Fernsehturmbesucher den dortigen Gastrono-
miebereich aufsuchen und der Annahme, dass anders als in Berlin, keine alternativen An-
gebote am Fule des Dresdner Fernsehturmes vorhanden sind und somit eine hdhere Be-
reitschaft zur Nutzung der Gastronomie gegeben ware. Zum Vergleich - in Mannheim nut-
zen 96 Prozent der Besucher auch den gastronomischen Teil. Allerdings liegt die Gesamt-
besucherzahl bei 50.000 bis 55.000 Besucher. Die Erlés- und Kostenpositionen sind als

Nettobetrage ausgewiesen.

06.2.5 Betriebliche Erléspositionen Gastronomie

Die Erlése des Gastronomiebetriebs setzen sich aus folgenden Positionen zusammen:
e  Gastronomieerldse auf Basis Umsatz pro Gast

e Mieteinnahmen aus der Veranstaltungs- und Eventvermietung
Erlosposition ,,Gastronomie

Es wird von einem Umsatz von 5,00 Euro pro Gast flir Speisen ausgegangen und 3,00 Euro

pro Gast fir Getranke.
Erlosposition ,,Mieteinnahmen aus der Veranstaltungs- und Eventvermietung*
Hierzu zahlt die Vermietung der zwei Gastroebenen inkl. Nebenflachen (Lagerflachen, Ku-

chen, etc.). Aufgrund der Exklusivitat der Raumlichkeiten werden vorerst 1.000 Euro pro

Veranstaltung angesetzt.
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0626 Betriebliche Kostenpositionen Gastronomie

Fir die Ermittlung von Wareneinsatz, Personalkosten sowie Betriebsausgaben wurde auf
branchenibliche Kennzahlen zuriickgegriffen. Alle Kostenpositionen sind in Nettobetragen
(ohne Umsatzsteuer) ausgewiesen. Die Gesamtlbersicht zur Gastronomieermittlung ist in

Anlage 08.4 dargestellt.
Warenkosten

Der durchschnittliche Wareneinsatz fir Gast-, Speise- und Schankwirtschaften liegt gemafn
der Angaben des Hotel- und Gaststattenverbands Sachsen e.V. (DEHOGA) sowie der
Richtsatzsammlung des Finanzministeriums bei durchschnittlich 28 Prozent. Je nach Aus-
gestaltung des Gastronomiekonzeptes kann der Wareneinsatz bei 20 bis 35 Prozent liegen.
Fir die Ermittlung wurde ein Wareneinsatz von 28 Prozent auf Basis der Erldse aus dem

Gastronomieumsatz angesetzt. Der Gesamtkostenanteil betragt somit 26,35 Prozent.

Betriebliche Kosten

Personalkosten
Die hochsten Kosten im Betrieb der Gastronomie stellen die Personalkosten dar. Diese

werden mit 40 Prozent des gesamten Gastronomieumsatzes angesetzt.

Energiekosten
Fir die Energiekosten wird von einem jahrlichen Betrag in Hohe von 5,6 Prozent des Gast-

ronomieumsatzes ausgegangen.

Steuern und Beitrage
In dieser Position sind samtliche Steuern und Beitrdge enthalten, die fiir den Betrieb der

Gastronomie notwendig sind. Hier wurde ein Ansatz von 2,5 Prozent gewahlt.

Betriebskosten
Fir die Betriebskosten wurde ein jahrlicher Kostenansatz in Hohe von 4,5 Prozent des Gast-

ronomieumsatzes in der Kalkulation beriicksichtigt.

Marketingkosten

Um die neue Gastronomie im Fernsehturm wettbewerbsfahig zu gestalten und flr kontinu-
ierliche Besucherzahlen zu sorgen, ist eine entsprechende nachhaltige Vermarktung not-
wendig. Das Marketing-Budget sollte Werbung, Printmedien, digitale Medien sowie Social

Media umfassen. Hier wurde ein Betrag von 1,5 Prozent angesetzt.
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Verwaltungskosten
Zur Position Verwaltungskosten gehdren allgemeine Birokosten sowie Kosten fir Tele-
kommunikation, IT und/ oder Dienstwagen. Es wird von 3,5 Prozent des Gesamtumsatzes

ausgegangen.

Instandhaltung und AfA

Fir die Instandhaltung wurde ein Kostenansatz von 2,5% gewahlt und fur die Absetzung
wegen Abnutzung (AfA) ein Ansatz von 0,7 Prozent. Da ein GroRteil der Einrichtung durch
die Fernsehturmbetreiber GmbH gestellt wiirde, fallt der Anteil fir Instandhaltung und AfA

geringer aus als in vergleichbaren Gastronomiebetrieben.

Zinsen Fremdkapital

Die Kosten fur Zinsen Fremdkapital wurden mit 1 Prozent in Ansatz gebracht.

Pacht/Leasing
Es wurde ausschlieBlich eine umsatzbezogene Pacht gewahlt. Die Umsatzpacht wurde mit
8,5 Prozent des Gesamtumsatzes festgeschrieben. Laut Richtwerttabelle liegen die Pacht-

ausgaben bei 8,7 bis 10,5 Prozent je nach Umsatzklasse.

Wiirde der Betrieb der Gastronomie ebenfalls durch die Betreibergesellschaft des Fernseh-

turms erfolgen, wiirde die Pachtzahlungen entfallen (Siehe Modell Berlin in Anlage 08.9).

Betriebsergebnis

Ab einer Gesamtbesucherzahl von 131.000 und unter der Voraussetzung, dass 50 Prozent
der Besucher auch den Gastronomiebereich aufsuchen sowie 35 Eventverpachtungen pro
Jahr erzielt wirden, lage das Betriebsergebnis bei 5,1 Prozent (Siehe Anlage 08.8). Wenn
der Turm und der Gastronomiebereich von einer Gesellschaft betrieben wiirden, waren
weniger Besucher erforderlich um den Gastronomiebetrieb wirtschaftlich darzustellen. Bei
einer Besucherzahl von ca. 50.000 Gastronomiebesuchern und 25 Eventverpachtung pro

Jahr lage das Betriebsergebnis bei 11,8%.

Wie eingangs erwahnt, wurde die Systematik der Berechnung an die betriebswirtschaftliche
Berechnung der DEHOGA angelehnt. In Anlage 08.10 wurden die Betriebsergebnisse mit

den Kennzahlen der DEHOGA noch einmal konkret gegenibergestellt.

Die Tabelle reprasentiert die durchschnittlichen Branchenkennwerte innerhalb der jeweiligen
Gruppierung. Die Werte liefern eine gute Grundlage zum Wettbewerbsvergleich und zur

Einordnung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Gastronomiebetriebs.
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O 7 Abschlieltende Empfehlung

07.1 weitere Schritte zur Umsetzung und abschlielfende Empfehlung
072 Weitere Entwicklungsideen
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O7.1 weitere Schritte zur Umsetzung und abschliefende Empfehlung

Wie bereits unter Punkt 5.2 erlautert, handelt es bei der vorliegenden Studie um ein mdgli-
ches Nutzungskonzept mit einem grundsatzlichen Flachenlayout und einer Grobkosten-
schatzung. Sollte sich die Stadt Dresden fir die Weiterentwicklung des Fernsehturms ent-
scheiden, bedarf es einer konkreten Planung, insbesondere der Einbindung eines Brand-
schutzprifers, Tragwerkplaners, und weiterer Fachplaner. Auf Basis dieser vertiefenden

Planung kann eine konkrete Kostenermittlung erfolgen.

Die vorliegende Konzeptstudie geht davon aus, dass die Baukosten zu 100 Prozent Uber
einen einmaligen Kostenzuschuss gewahrt werden. Eventuell waren die Kosten Uber die
Stadt einzubringen. Sollte die Stadt dem nicht zustimmen und eine Finanzierung Uber Dritt-
mittel inkl. Refinanzierung erforderlich sein, bedarf es mit hoher Wahrscheinlichkeit einer
wesentlich hdheren Besucherzahl als 131.000. Die Generierung dieser Besucherzahlen
kann, und das zeigen die Ergebnisse der Marktanalyse, auf Dauer nicht zweifelsfrei sicher-

gestellt werden.

Zusatzlich waren weitere Finanzierungsquellen in Form von 6ffentlichen Férdermitteln, ana-

log dem Heinrich-Hertz-Turm in Hamburg, in einem nachsten Schritt zu akquirieren.

Ferner sollte ein konkretes Gastronomiekonzept erarbeitet werden, um zu Uberprifen, ob
ein Betrieb, auf Basis der im Rahmen der Konzeptstudie getroffenen Annahmen, realisiert

werden kann.

Weiterhin waren die Konzepte, die die Entwicklung des Fernsehturmumfelds betreffen, zu
vertiefen, um auch langfristig einen wirtschaftlichen Betrieb des Fernsehturms sicherzustel-

len.

Fir die Umsetzung des Entwicklungskonzeptes Fernsehturm wurde ein beispielhafter Ter-
minrahmenplan aufgestellt, der sich in die Abschnitte Planung, Bauvorbereitung und Bau-
durchfihrung gliedert. Der Vorgang ,Sicherung Flachenverfugbarkeit und Finanzierung®
umfasst samtliche Ablaufe des Grunderwerbs und der Beschlussfassung politischer Gremi-

en.

Fir den Fall, dass innerhalb der stadtischen Gremien eine positive Entscheidung fiir die
Entwicklung des Fernsehturms getroffen wird, wird in Anlage 08.11 eine mdgliche Zeitschie-

ne fiir die Realisierung des Vorhabens aufgezeigt.
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07.2 weitere Entwicklungsideen

Die zahlreichen Gesprache, die wahrend der Konzeptstudie geflhrt wurden, aber auch die
Entwicklung anderer Fernsehtirme hat gezeigt, dass die alleinige Wiedererdffnung des
Fernsehturms auf Dauer nicht ausreichen wirde, um die Besucherzahlen konstant zu hal-
ten. Daher ist auch das Umfeld des Fernsehturms langfristig in die Entwicklung des Standor-

tes einzubeziehen.

Um den Betrieb des Turmes wirtschaftlich zu gestalten, ist eine zielgruppengerechte Ange-
botsvielfalt zu schaffen, die zu einer erhdhten Verweildauer, regelmaRig wiederkehrenden

Besuchern und Zusatzerlésen fiihren wird.

Je attraktiver sich der Fernsehturm kinftig zeigt, desto geringer ist das Risiko eines jahrlich

notwendigen Zuschusses.

Die hohe Dichte an Kunst und Kultur im Innenstadtbereich gestaltet es schwierig, den Fern-
sehturm auf Dauer so attraktiv zu gestalten, um gegeniber den innerstadtischen Einrichtun-
gen wettbewerbstauglich zu sein. Aber, und das haben die Umfragen der Dresden Marke-
ting GmbH ebenfalls bestatigt, zieht es die Dresdner Besucher und Touristen nach einer
zweitdgigen Stadtereise durch die Dresdner Innenstadt und Museen hinaus in die Natur.
Das erklart ebenfalls die hohen Besucherzahlen der naturnahen Ausflugsziele Schloss &
Park Pillnitz oder Moritzburger Schlosspark. Die Gestaltung des Fernsehturms als Ausflugs-
ziel ist daher Stufe eins zur Wiederbelebung. Langfristig bieten sich aber auch weitere Ent-

wicklungsperspektiven.

Im Rahmen der Konzeptstudie war es nicht moglich, eine konkrete Umsetzung der folgen-
den Nutzungsvorschlage zu Uberprufen, sodass die Ausflihrungen als reine Ildeensammlung

zu verstehen sind:
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Verbindung von Natur und Technik

Um den Fernsehturm auch langfristig attraktiv zu gestalten, ware eine Uberlegung die an-
grenzenden Landschaftsbereiche sowie den Fernsehturm selbst in das vorhandene Wan-
der- und Wegenetz zu integrieren und den Turm als Verbindung von Natur und Technik

hervorzuheben.

So flhrt der Wanderweg Loschwitz-Graupa (Dichter Musiker Maler Weg) in nur 100 Metern
Entfernung am Fernsehturm vorbei. Etwas unterhalb am Elbhang trifft man dann auf den
Sachsischen Weinwanderweg mit Verbindung zum Rhododendronpark, dem Schloss

Wachwitz und dem Wachwitzer Hohenpark. Der Sanatoriumsweg ist ebenfalls in der Nahe.

Somit wirde auch auf das Thema ErschlieBung ein anderer Fokus gelegt werden, da nun
die fuBlaufige Erschliefung eine neue Bedeutung bekame als dies bei dem reinen Fernseh-
turm der Fall ware. Vom Parkplatz aus wurde zudem nicht nur der Fernsehturm erschlos-
sen, sondern auch der Wachwitzer Elbhang als Wanderziel genutzt werden. In Abstimmung
mit dem Umweltamt konnte ein Wanderwegekonzept im Landschaftsschutzgebiet angelegt

werden, das bestehende und kiinftige Wanderwege miteinander verbindet.

Sollte es der Naturschutz zulassen, konnten auch Mountain- oder Crossbike- Strecken in

das Konzept eingebunden werden.
Klettern — ein Volkssport in Dresden

Dresden gehért mit der S&chsischen Schweiz bereits heute zu den gréten Kletter- und
Boulder- Destinationen in Deutschland und erfreut sich immer grofierer Beliebtheit. Der
Sachsische Bergsteigerbund e.V. ist immer auf der Suche nach neuen attraktiven und
spannenden Kletterflichen im Innen- aber insbesondere im Auflenbereich. Eine weitere
Uberlegung war es daher, den Schaft des Fernsehturms als Kletterturm zugénglich zu ma-

chen.

Der Sachsische Bergsteigerbund e.V. hat bereits Interesse an dem Vorhaben gezeigt und
ware an einer weiteren Zusammenarbeit interessiert. Insbesondere eine Kletterwand an der
AuRenfassade des Fernsehturms ist auf viel Zuspruch gestof3en. Aufgrund der baulichen
Gegebenheiten an der AuRenfasse des Turms wurde die DFMG eine Kletterwand im Inne-
ren des Turms eher befiirworten. Mittlerweile gibt es aber auch Mdglichkeiten Outdoor-
Kletterwande an Aulenfassaden anzubringen, ohne massive Eingriffe in die AuRenfasse

vornehmen zu mussen.
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Abb. 55: ,Over The Edge’, ADAM Turm Amsterdam® Abb. 56: Outdoor-Kletterwand an einem Turm?

5 Quelle: https://www.istockphoto.com/de/foto/macau-tower-aus-unterschiedlicher-perspektive-gm1053740574-
281538407

6 Quelle: https://www.istockphoto.com/de/foto/menschen-zu-fu%C3%9F-au%C3%9Ferhalb-einer-skycraper-in-
shanghai-gm882144846-245514855

7 Quelle: https://www.istockphoto.com/de/foto/teenager-m%C3%A4dchen-im-kostenlos-kletterwand-gm602331444-
103541315

8 Quelle: https://www.istockphoto.com/de/foto/adam-turm-ist-das-gro%C3%9Fe-geb%C3%A4ude-hinter-hauptbahnhof-
amsterdam-holland-gm948606252-258978653

9 Quelle: https://www.istockphoto.com/de/foto/outdoor-kletterwand-auf-einem-turm-gm861637994-142689063
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Skywalk und ,Over The Edge’

Unter einem Skywalk versteht man eine Aussichtsplattform oder eine brickenartige Kon-
struktion, meist mit gldsernem Boden. Zu den bekanntesten Beispielen zahlen der Grand
Canyon Skywalk, der Macau Tower (Fernsehturm an der Siidspitze Macaus) oder der Jin

Mao Tower in Shanghai.

Zur grolten Attraktion des Macau Towers gehort der auf einer Hohe von 233 Metern be-
gehbare Aufenring von ca. 1,5 Metern Breite, auf dem man um den Turm herumgehen
kann. Der Ring hat kein Gelander und kann bis zur AuRenkante betreten werden. Die Besu-
cher werden Uber eine Laufleine und ein Sicherheitsgeschirr gesichert und kénnen so die

glaserne Auenplattform begehen. Gleiches findet sich am Jin Mao Tower wieder.

Im 88. Stockwerk umlauft ein 1,20 Meter breiter glaserner Skywalk das Gebaude. Auch hier
werden die Besucher (iber eine Laufleine und Sicherheitsgeschirr am Gebaude gesichert.
Die DFMG ist bereits im Gesprach mit dem Betreiber s.g. Skywalk’s und hatte auch den
Fernsehturm Dresden als denkbaren Standort mit vorgetragen. Sollte die Idee naher forciert

werden, kdnnen die Gesprache hierzu wieder aufgenommen werden.

Bei ,Over The Edge’ handelt es sich um Europas hochste Schaukel auf dem Dach des
A’'DAM Turmes in Amsterdam. In 100 Metern Hohe haben Besucher die Moglichkeit Uber
den Rand des Turms hin und her zu schaukeln und dabei die Aussicht Uber Amsterdam zu

genielden.

Gerade junges Publikum wirde tber solche Attraktionen gewonnen werden kénnen und der

Fernsehturm somit fur alle Generationen ein Highlight in Dresden darstellen.

Alle Nutzungsideen waren im nachsten Schritt mit dem Planungsbehdrden zu erértern und

deren bauliche Umsetzung konkret zu Gberprufen.
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083 Ubersicht verwendete Verbraucherpreisindizes

Aufstellung der verwendeten Indizes

Index Kategorie Verwendet in Kostengruppe (DIN 18960)
Verbraucherpreisindex Strom, Gas und andere Brennstoffe KG 310, 320
Verbraucherpreisindex Andere Waren und Dienstleistungen KG 370, 390
Erzeugerpreisindex Allgemeine Gebéaudereinigung KG 330
Erzeugerpreisindex Reinigung insgesamt KG 340
Erzeugerpreisindex Wach- und Sicherheitsdienste KG 360
Baupreisindex Instandhaltung Wohngeb&ude ohne Schonheitsreparaturen KG 350, KG 410 - 490

Quelle der Indizes: DESTATIS, Statistisches Bundesamt, www.destatis.de



