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Abstract 

 

Die vorliegende Masterarbeit stellt eine Machbarkeitsstudie dar, die der Fragestellung nachgeht, ob für die Zentralen Tierlaboratorien 

(Mäusebunker) der Freien Universität Berlin, ein geeignetes Nachnutzungskonzept möglich ist. Diese Fragestellung wird anhand gängiger 

Analyseinstrumente aus der Immobilienwirtschaft und der Projektentwicklung, wie zum Beispiel die Standort- und Markanalyse, SWOT-

Analyse und einer abschließenden Wirtschaftlichkeitsuntersuchung, nachgegangen. Aus dieser Analyse wurde ein Konzept im Bereich der 

IT- und Weiterbildungsbranche, in Form eines Rechenzentrums mit anliegendem Schulungs- bzw. Seminarobjekt, entwickelt. Das Konzept 

wird innerhalb dieser Machbarkeitsstudie, trotz diverser auftretender Herausforderungen, als potentielle Nachnutzungsmöglichkeit 

eingestuft, die nicht nur wirtschaftlich, sondern auch nachhaltig und tragbar für die zukünftige Umgebung sein könnte. 
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1.2  Zielsetzung 

 

Mit dieser Masterarbeit wird sich zum Ziel gesetzt ein geeignetes Nutzungs- und Betreiberkonzept für den Mäusebunker zu entwickeln, 

welches neben der gesellschaftlichen Tragfähigkeit eine betriebswirtschaftliche Lösung darstellt. Das Nutzungskonzept soll zudem die 

baulichen und denkmalschutzrechtlichen Anforderungen, sowie die besondere Lage in Lichterfelde berücksichtigen und die 

Synergieeffekte für die Stadt Berlin, als auch die Auswirkungen auf den Bezirk Steglitz-Zehlendorf beachten. Im Rahmen dieser 

Machbarkeitsstudie wird die Rolle eines Developer bzw. Projektentwickler eingenommen, um dieses Konzept potenziellen Investoren als 

Investment vorzustellen. Neben den Investoren soll das Nutzungskonzept allerdings auch Zielgruppen, wie die Bewohner der Stadt Berlin 

bzw. des Bezirks Lichterfelde, als ansprechendes Konzept dargelegt werden. Es soll vor allem dem Bezirk Steglitz-Zehlendorf als 

Verbesserung des Wirtschaftsstandort dienen, sowie die Attraktivität für den Zuzug von jüngeren Menschen zu erhöhen. Geplante 

Ergebnisse dieser Machbarkeitsstudie sollen unter anderem eine ausgeschöpfte Standort- und Marktanalyse sein, die dann in ein 

weitestgehend ausgereiftes Konzept führt und letztendliche eine aussagekräftige Wirtschaftlichkeitsanalyse ermöglicht. Das 

betriebswirtschaftliche Ergebnis bildet hierbei, zusammen mit den voraussichtlich langfristigen Auswirkungen auf die Entwicklung und die 

Gesamtlage, das ausschlaggebende Kriterium. Um die die geplanten Ergebnisse abzugrenzen, sei es erwähnt, dass in der 

Konzeptionierung bzw. in der Machbarkeitsstudie kein architektonischer Entwurf oder eine Bautechnische Lösungsdarstellung zum Ziel 

gesetzt wird.  



https://experimentelle-medizin.charite.de/metas/glossar/begriff/campus/


https://de.wikipedia.org/wiki/Berlin-Steglitz
https://de.wikipedia.org/wiki/Berlin-Zehlendorf
https://de.wikipedia.org/wiki/Berlin-Lankwitz
https://de.wikipedia.org/wiki/Brandenburg
https://de.wikipedia.org/wiki/Berlin
https://de.wikipedia.org/wiki/Berlin-Lichterfelde
https://de.wikipedia.org/wiki/Deutsches_Reich
https://de.wikipedia.org/wiki/Deutsches_Reich
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ZTL, war nach 1945 der erste große Krankenhauskomplex in Europa, der als Kompaktbau sämtliche Institute, Kliniken und Hörsäle in 

einem Gebäude vereinte. (Kroemer, 2020) 

  

Abbildung 3 Lageplan ZTL Gebäude in der Umgebung  

Quelle: Senatsverwaltung für Stadtentwicklung und Wohnen, 2020  

URL: https://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/stadtmodelle/de/innenstadtplaene/sp/index.shtml (Zugriff: 12.03.2020) 
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2.1 Stakeholder Analyse 

 

In Bezug auf die Zentralen Tierlaboratorien nehmen Stakeholder bestimmte Positionen ein und verfolgen diverse Interessen für den 

zukünftigen Umgang mit dem Mäusebunker. Dafür sollen im Folgenden alle Beteiligte und Stakeholder identifiziert und Ihren Einfluss 

sowie Interesse dargelegt werden.  

2.1.1 Eigentümer 

 

Die Eigentümer des Grundstückes und des Gebäudes sind das Land Berlin. Dieser Stakeholder nimmt eine wichtige Rolle als 

Entscheidungsträger, an wen das Grundstück veräußert werden kann.  

2.1.2 Betreiber / Nutzer 

 

Die Charité Berlin ist seit 2003 der Betreiber des ZTL. Die Charité verfolgt das Interesse, den Mäusebunker vollständig zurückzubauen 

und diese Flächen für neue eigene Einrichtungen zu nutzen. Bis zum Ende des Jahres 2020 möchte die Charité die dortige Anstalt in den 

neuen Standort in Berlin-Buch verlegen. Aufgrund des aktuellen veralteten Zustands der technischen Anlagen sieht die Charité keinen 

Mehrwert in diesem Gebäude, das hohe Betriebskosten mit sich bringt. Zudem deklariert die Charité den Standort als wichtig, um eine 

positive Entwicklung rund um das Klinikum zu gewährleisten. Zudem sei die Zukunft für die gesamte Charité in dieser Umgebung von der 

Entwicklung des Standortes von großer Bedeutung.
1

  

 

1
 nach Aussagen des stellv. Leiters des Geschäftsbereichs Technik & Betriebe der Charité Jochen Brinkmann am 28.11.2019 
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2.1.3 Politik und beteiligte Behörden 

 

Die Politik und die Behörden spielen für dieses Vorhaben eine entscheidende Rolle. Die Politik steht im direkten Zusammenhang mit dem 

Eigentümer, die wie o.g. das Land Berlin ist. Somit obliegt es der regierenden Politik einen angemessenen Beitrag zur Entwicklung des 

Standortes beizutragen. Äußerungen zu der Thematik kamen vor allem aus der Opposition (FDP), die sich für einen Erhalt des 

Mäusebunkers ausgesprochen hat. Der Mäusebunker wird dabei als Mehrwert für den Architekturtourismus gesehen (Medebach, 2019).  

Eine entscheidendere Rolle nimmt in diesem Kontext die unter Denkmalschutzbehörde ein. Diese prüfen aktuell, ob eine 

Unterschutzstellung des Mäusebunkers erfolgen kann. Diese Entscheidung nimmt von den Stakeholdern den größten Einfluss ein, denn 

die hängt mit dem Verhalten der Charité bezüglich dieser Immobilie zusammen. Des Weiteren könnte die Unterschutzstellung auch 

jegliche Baumaßnahmen einschränken und somit der Spielraum für jegliche Nachnutzungskonzepte bestimmen.  

2.1.1 Anwohner / Nachbarschaft 

 

Bei den Anwohnern wird der Mäusebunker eher kritisch betrachtet. Der Grund dafür liegt vor allem an dem Erscheinungsbild, welches an 

einem Betonbunker erinnere. Neben dem Erscheinungsbild ist es auch die Tatsache, dass in diesem Gebäude Tierversuche durchgeführt 

werden. Somit ergibt sich aus diesen Punkten eher eine Ablehnung diesbezüglich. Die Einwohner haben zwar nicht den größten Einfluss 

auf die zukünftige Nutzung, allerdings ist eine Einbindung der Anwohnerschaft von großer Bedeutung, um vor allem eine politische 

Akzeptanz zu gewinnen.  
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2.2 Standortanalyse  

 

2.2.1 Bestimmung der Standortebene 

 

Im Standortanalyse wird der Standort des Zentrale 

Tierlaboratoriums in drei unterschiedliche Ebenen 

unterteilt: Makro, Meso und Mikroebenen. 

Die Analyse der Makrolage begrenzt sich auf einen 

geografischen Großraum Berlin sowie der Meso ebene 

auf Bezirk Steglitz-Zehlendorf bzw. Lichterfelde Und der 

Mikrolage auf Zentrale Tierlaboratorium der FU und die 

nähere Umgebung. 

  

Abbildung 6. Bestimmung der Standortebene 

Quelle: Eigene Darstellung 
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2.2.2 Geografie und Verkehrsstruktur 

 

In diesem Kapitel werden die geografischen 

Gegebenheiten und die Verkehrsstrukturen rund um den 

Mäusebunker aufgezeigt. Dafür wird der Standort vorerst 

in die Bereiche Makro-, Meso- und Mikrostandort 

unterteilt.  

Makrostandort 

Der Makrostandort in der Standortanalyse umfasst dabei 

die Stadt Berlin mit ihren Grenzen.  

In der Abbildung 7 ist der Makrobereich mit den 

zentralen bzw. wichtigen Verkehrsknotenpunkten 

dargestellt. Die Verkehrsknotenpunkte und die 

dazugehörigen Fahrtzeiten mit den gängigen 

Verkehrsmitteln sind in der Abbildung 8 gelistet, um die 

Anbindung bzw. die Erreichbarkeit des Mäusebunkers 

bewerten zu können. 

  

Abbildung 7 Makrostandort & wichtige Verkehrsknotenpunkte  

Quelle: Eigene Darstellung 
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Grundsätzlich liegt der Mäusebunker sehr dezentral im 

Makrobereich und weist relativ weite Wege zur Erreichung 

des Ziels von zentralen Verkehrsknotenpunkten auf. Aus 

den Fahrtzeiten lässt sich erkennen, dass der Mäusebunker 

zeitlich betrachtet am besten mit dem PKW zu erreichen ist. 

Die Anbindung an den Mäusebunker mit dem ÖPNV ist 

dabei mit etwas längeren Fahrtzeiten verbunden. Neben 

den langen Fahrtzeiten ist ein weiterer Kritikpunkt an den 

ÖPNV festzuhalten, sodass der Mäusebunker lediglich mit 

dem Bus erreicht werden kann. Des Weiteren ist die 

Anfahrt mit dem Fahrrad ebenso mit relativ langen Fahrtzeiten verbunden. Diese Gegebenheiten sind in Bezug auf diverse Konzepte in 

der Marktanalyse zu berücksichtigen, da die schlechte Erreichbarkeit sich negativ auf Marktpotentiale auswirken kann.  

Abbildung 8. Fahrtzeiten mit diversen Verkehrsmitteln  

Quelle: Eigene Darstellung 
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Mesostandort 

Der Mesostandort umfasst im vorliegenden Fall den Ortsteil Lichterfelde im 

Bezirk Steglitz-Zehlendorf und ist in der folgenden Abbildung dargestellt. 

Diese Abbildung wird hinsichtlich des vorhandenen Infrastrukturnetzes im 

Ortsteil Lichterfelde im Folgenden genauer betrachtet.  

In dem Ortsteil beträgt die Gesamtlänge aller Straße ca. 154 km Dabei 

verläuft die Bundesstraße 1 (Unter den Eichen) durch Lichterfelde. Diese 

schließt an das Autobahnsystem, 103 an und wurde im Jahre 1960 als 

Verbindung zum Zentrum, sowie zur Anschlussstelle Zehlendorf der Autobahn 

115, geplant. Des Weiteren wurde für den Anschluss nach Steglitz und der 

Autobahn 113 im Jahre 1966 der Wolfensteindamm angelegt. Neben dem 

Straßennetz verläuft durch Lichterfelde der Teltowkanal, welcher als 

Wasserstraße genutzt werden kann. Der Teltowkanal verbindet unterdessen 

die Spree-Oder-Wasserstraße mit der Unteren-Havel-Wasserstraße. Somit 

stellt dieses vorhandene Infrastrukturnetz einen zusätzlichen Anfahrweg, vor 

allem im wirtschaftlichen Sinne, des Mäusebunkers dar. (Effing, 2015)   
Abbildung 9.Abbildung Teltowkanal  

Quelle: leicht modifiziert übernommen aus LFP WS 19/20 Fachgebiet Planungs- 

und Bauökonomie/Immobilienwirtschaft, TU, Westbloc  
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Nachdem die Anbindung des ÖPNV an den Mäusebunker im 

Makrobereich beschrieben wurde, sollen diese nun im Mesobereich 

näher betrachtet werden. Dafür sind in der folgenden Abbildung 

jegliche Haltestellen des ÖPNV dargestellt. 

Es ist festzustellen, dass der Mäusebunker lediglich mit dem Bus direkt 

zu erreichen ist. Die Entfernung zu der nächsten Bushaltestelle beträgt 

170 m. Zwar sind im Mesobereich zwei S-Bahnstationen vorhanden, 

allerdings sind diese mit 1,5 km und 2,2 km relativ weit entfernt und 

erfordern somit ein Umsteigen auf ein weiteres Verkehrsmittel. 

Hinzukommt, dass es im gesamten Ortsteil Lichterfelde keine U-

Bahnstation gibt. Diese Bedingungen könnten gewisse Märkte, die zum 

Beispiel eine hohe Laufkundschaft oder eine Erreichbarkeit für 

möglichst viele Zielgruppen erfordern, maßgeblich einschränken. 

(Senatsverwaltung für Umwelt, Verkehr & Klimaschutz, 2020)  

 

   Abbildung 10. ÖPNV Entfernung vom ZTL 

Quelle: leicht modifiziert übernommen aus LFP WS 19/20 Fachgebiet 

Planungs- und Bauökonomie/Immobilienwirtschaft, TU, Westbloc 
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Abschließend soll im Mesobereich des Standortes auf die Bebauung und 

die Nutzungsarten dort befindlicher Gebäude eingegangen werden. 

Diese werden in der Abbildung 11 als Kartenansicht aufgeführt. 

Grundsätzlich lässt sich sagen, dass in dem Ortsteil Lichterfelde eine 

gemischte städtebauliche Struktur und Topologie vorzufinden ist. Dabei 

sind drei Bereiche besonders auffallend, die sich voneinander 

abgrenzen. In dem blau markierten Bereich sind überwiegend Bauten 

mit sehr niedriger Bauhöhe vorhanden, die der Wohnnutzung dienen. 

Dabei spiegelt sich die Wohnnutzung vor allem in der Villenbebauung 

wider, bei der die Geschossanzahl zwischen eins und drei liegt. Im grün 

markierten Bereich dient die Bebauung ebenso der Wohnnutzung, die 

sich allerdings in Form einer Blockrandbebauung vorfindet. Bei der 

Blockrandbebauung sind weitestgehend fünf bis sechs Geschosse in den 

Gebäuden vorhanden. Neben den Bereichen der Wohnnutzung sind im 

orangefarbigen Bereich Bauten mit einer Sondernutzung vorhanden, die 

auch eine relativ hohe Bebauungshöhe mit sich bringt. In diesem Bereich 

befindet sich auch der Mäusebunker. Diese Gegebenheiten sind bei der Wahl eines neuen Nutzungskonzeptes im städtebaulichen 

Zusammenhang zu beachten und könnten durchaus für eine neue Sondernutzung in dem Gebiet sprechen. (Senatsverwaltung für 

Stadtentwicklung und Wohnen, 2020).  

Abbildung 11. Bebauung und Nutzungsarten im Mesobereich 

Quelle: leicht modifiziert übernommen aus LFP WS 19/20 Fachgebiet Planungs- und 

Bauökonomie/Immobilienwirtschaft, TU, Westbloc 
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Mikrostandort 

Abschließend wird der definierte Mikrostandort in der 

Abbildung 12 dargestellt. Neben den Kirchen und der 

Kindertagestätte, befindet sich nördlich des 

Mäusebunkers das Institut für Hygiene und 

Umweltmedizin bzw. Mikrobiologie der FU Berlin. Das 

Tierversuchslabor befindet sich außerdem in 

unmittelbarer Nähe des Teltowkanals und könnte somit 

eventuell bei Bedarf als Verkehrsweg genutzt werden. 

Das Grundstück des Mäusebunkers lässt sich über 

mehrere Wege für Feuerwehr, Fußgänger, PKW und 

LKW erschließen. Außerdem verfügt das Grundstück 

über ca. 109 PKW Parkplätze, die teilweise alternativ 

auch als LKW-Stellplätze fungieren können.  

Abbildung 12. Mikrostandort  

Quelle: leicht modifiziert übernommen aus LFP WS 19/20 Fachgebiet Planungs- und 

Bauökonomie/Immobilienwirtschaft, TU, Westbloc 
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2.2.3 Ökologische Faktoren 

 

Im Folgenden wird die ökologische Situation des Mäusebunkers und des Standorts untersucht. Dafür wird zunächst auf den Natur- und 

Tierschutz eingegangen. In unmittelbarer Nähe des Grundstücks befindet sich der Schlosspark Lichterfelde. Dieser ist seit 1986 als 

Naturschutzgebiet deklariert und unterliegt einer relativ strengen Naturschutzverordnung. In dieser Verordnung sind neben dem Betreten 

auch die Durchführung von Veranstaltungen, sowie Lärmstörung verboten. Diese Einschränkungen könnten bei der Auswahl von 

Konzepten für die Nachnutzung eine Hürde darstellen und sollten somit berücksichtigt werden. (Bezirk Steglitz von Berlin, 1986)  

Ob ein Vorkommen geschützter Tierarten auf dem Grundstück des Mäusebunkers besteht, kann aufgrund fehlender Untersuchungen zum 

jetzigen Zeitpunkt nicht bestätigt werden. Allerdings gab es eine Studie für das Gebiet Lichterfelde Süd, in der ein Vorkommen mehrerer 

geschützter Tierarten, wie zum Beispiel Zauneidechsen nachgewiesen sind. Daraus könnte man ein mögliches Vorkommen auf dem 

Grundstück des Mäusebunkers ableiten und dies sollte somit als eventuelles Risiko einkalkuliert werden. (Janotta, 2012)  

Neben dem Natur- und Tierschutz wird nun die Schadstoffbelastung des Mäusebunkers betrachtet. Der Mäusebunker wurde in den 70er 

Jahren errichtet und zählt deshalb zum Baubestand, in welchem diverse Schadstoffe verwendet wurden. Es ist vor allem auch medial 

bekannt, dass der Mäusebunker asbestbelastet ist. Dabei soll vor allem die Lüftungstechnik davon betroffen sein. Durch die Aussage 

seitens des aktuellen Betreibers des Mäusebunkers, die Charité Berlin, kann man mit ca. 5-7 Mio. Euro für die Abrisskosten inklusive der 

Asbestentsorgung zu rechnen. Es ist aufgrund des Baujahres mit weiteren Schadstoffen zu rechnen, was somit in der Risikoanalyse 

berücksichtigt werden sollte.  
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2.2.4 Soziodemografische Struktur 

 

In diesem Punkt wird die Soziodemografische Struktur der drei festgelegten Standortebenen analysiert und bewertet. Betrachtet man 

vergleichsweise die Einwohnerentwicklung und die damit verbundene Prognose zwischen 2015 bis 2030 für die Stadt Berlin und den 

Bezirk Steglitz-Zehlendorf, weist Steglitz-Zehlendorf insgesamt ein langsameres Wachstum auf. (Senatsverwaltung für Stadtentwicklung 

und Wohnen , 2017). Das Wachstum ist in Berlin vor allem durch ausländische Zuzüge beeinflusst, währenddessen ist der 

Ausländeranteil in Steglitz-Zehlendorf geringer und lag im Jahr 2019 bei ca. 16,2 % (Berlin 21,8 %). (Amt für Statistik Berlin-

Brandenburg, 2019) Insgesamt wird bis 2030 für Berlin ein durchschnittliches Wachstum von ca. 7,5 % prognostiziert, wohingegen für 

Steglitz lediglich 2,8 % angegeben sind. (Senatsverwaltung für Stadtentwicklung und Wohnen & Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, 

2019)
 

Mit 46,3 Jahren liegt das Durchschnittsalter der Bewohner von Steglitz-Zehlendorf weit über dem Berliner Durchschnitt mit 42,7 

Jahren. Mit diesem Wert weist der Bezirk in Berlin das höchste Durchschnittsalter auf. (Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, 2019). 

Die Arbeitslosenquote in Steglitz-Zehlendorf liegt mit 5,5 % unter dem Berliner Durchschnitt (7,7 %). (Bundesagentur für Arbeit, 2020) Im 

Gegensatz zu Berlin ist die Arbeitslosenquote im Vergleich zum Vorjahresmonat um 0,1 % gesunken (Berlin 0,1 % gestiegen). Dieser 

Trend spiegelt sich vergleichsweise in dem durchschnittlichen Haushalteinkommen wider, denn dieser ist in Steglitz-Zehlendorf mit ca. 

2335 �¼ 13 % höher als der Berliner Durchschnitt. 

Anhand der Planungsgrundlagen LOR lassen sich einige soziodemografische Auffälligkeiten des Ortsteils Lichterfelde im Vergleich zum 

Bezirk Steglitz-Zehlendorf erkennen. In dieser sind für Lichterfelde höhere ausländische Transferleistungen, Wanderungsverluste der unter 

6-Jährigen, und Jugendarbeitslosigkeit. Daraus könnte man schließen, dass Lichterfelde eher ein Gebiet mit geringerer 

sozioökonomischer Attraktivität ist.  
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2.2.5 Wirtschaftliche Situation 

In diesem Kapitel soll die wirtschaftliche Situation im Mikro- bzw.- Mesobereich analysiert und ggf. mit den Gegebenheiten im gesamten 

Makrobereich oder anderen verglichen werden. Da qualitativ auswertbare Daten zum Großteil nur für den gesamten Bezirk Steglitz-

Zehlendorf verfügbar sind, werden hier zur Vereinfachung diese Daten auf den Mesobereich Lichterfelde angewandt bzw. nur der Bezirk 

an sich beleuchtet. Vorerst sollen einige allgemeine Statistiken herangezogen werden, um einen ersten Eindruck der wirtschaftlichen 

Situation in dem Bereich zu gewinnen. Die Anzahl der Unternehmen in Berlin ist in der folgenden Abbildung dargestellt und entstammt 

aus der Datenerfassung des Amtes für Statistik Berlin-Brandenburg. 

 

Abbildung 13 Unternehmen in Berlin (Auszug aus Unternehmensregister)  

Quelle: (Amt für Statistik Berlin Brandenburg, 2020)  
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Die Zahl der Unternehmen und der Beschäftigten in 

Steglitz-Zehlendorf bewegt sich im Berliner Kontext im 

mittleren Bereich und es ist ein Anstieg im Vergleich zum 

Vorjahr von rund 150 Unternehmen zu verzeichnen. 

Allerdings spiegelt sich das nicht in dem Umsatz wider, da 

Steglitz-Zehlendorf sich hier im unteren Bereich befindet. 

Diese Tatsache bestätigt sich in der folgenden Statistik 

zum steuerbaren Umsatz der Unternehmen in Berlin.  

In dieser Abbildung 14 zeigt sich, dass der steuerbare 

Umsatz je Unternehmen nach dem Bezirk Pankow in 

Steglitz-Zehlendorf am geringsten ist. Allerdings konnte 

der Wert auch hier zum Vorjahr erhöht werden und stellt 

somit einen positiven Trend dar.  

Abbildung 14. Steuerbarer Umsatz in Berlin Stand 31.12.2019 

Quelle: (Amt für Statistik Berlin Brandenburg, 2020) 
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Nun soll ein Blick in die dort befindlichen 

Wirtschaftsbereiche gelingen. Dafür wurden in der 

folgenden Grafik die Umsätze in Steglitz-Zehlendorf aus 

dem statistischen Bericht von Berlin Brandenburg aus dem 

Jahre 2017 dargestellt. 

Aus der Grafik lässt sich erkennen, dass in Steglitz-

Zehlendorf das verarbeitende Gewerbe und der Handel, 

fast die Hälfte der Wirtschaft ausmachen. Im Gegensatz 

dazu stellen das Gastgewerbe und die Information- und 

Kommunikation die kleinsten Wirtschaftsabschnitte dar. Aus 

den Werten bezüglich des Gastgewerbes könnte man eine 

geringe Attraktivität für Tourismus interpretieren und somit 

könnte dies auf einen Markt mit wenig Potential hinweisen. 

Dies bestätigt sich, wenn man die folgende Statistik in der 

Abbildung 16 näher betrachtet.  
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Abbildung 15.Umsatz der Wirtschaftsabschnitte in Steglitz-Zehlendorf  

Quelle: (Amt für Statistik Berlin Brandenburg, 2020) 
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Darin ist zu erkennen, dass Steglitz-Zehlendorf der Bezirk mit der geringsten Anzahl an Gästen und Übernachtungen nach Marzahn-

Hellersdorf ist. Um die wirtschaftlichen Strukturen von Steglitz Zehlendorf besser zu erfassen, soll nun adäquat der Umsatz der 

Wirtschaftsabschnitte von Berlin gegenübergestellt werden. Diese Statistik ist in der folgenden Abbildung dargestellt.  

Abbildung 16. Tourismus in Berlin 2018  

Quelle: (Amt für Statistik Berlin Brandenburg, 2020) 
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Die größten Wirtschaftsabschnitte stellen in Berlin das 

verarbeitende Gewerbe und der Handel dar, die ebenso 

rund 50% des Gesamtumsatzes ausmachen. Auffällig ist 

zum einen der Wirtschaftsabschnitt des Gesundheitswesens, 

denn dieser stellt in Steglitz-Zehlendorf den doppelten 

Anteil des Gesamtumsatzes im Vergleich zu der Berliner 

Gesamtsituation dar. Auch dieser Fakt bestätigt sich in der 

Statistik zu der Anzahl der Kliniken und Krankenhäuser in 

den Bezirken von Berlin. Dabei verfügt Steglitz-Zehlendorf 

über die zweitmeisten Kliniken und Krankenhäuser in Berlin. 

Somit ist das Gesundheitswesen ein prägender 

Wirtschaftsbereich in diesem Bezirk. Neben dem 

Gesundheitswesen ist der Wirtschaftsbereich der 

Information und Kommunikation im Bezirk hinsichtlich des 

Anteils am Gesamtumsatz nur halb so hoch wir in Berlin 

insgesamt. Hierbei lässt sich vorerst nur darüber 

spekulieren, ob dies mit einer geringen Attraktivität für 

Unternehmen dieser Art einhergeht oder dieser 

Wirtschaftsabschnitt mit diesem geringen Anteil sogar einen 
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Abbildung 17. Umsatz der Wirtschaftsabschnitte in Berlin  

Quelle: (Amt für Statistik Berlin Brandenburg, 2020) 
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potenziellen Markt für diese Region darstellt. Diesbezüglich konnte ein geplantes Bauvorhaben in der Region gefunden werden, welches 

eher auf einen wachsenden Markt in diesem Wirtschaftssegment setzt. In diesem Bauvorhaben soll ein Innovationszentrum bis zum Jahr 

2022 errichtet werden, in dem Platz für technologieorientierte Start-Ups und junge Unternehmen geschaffen werden soll. Dabei liegt der 

thematische Fokus in den Bereichen Life-Science, Gesundheitswesen und Informations- und Kommunikationstechnik. Die Baukosten 

sollen dabei schätzungsweise bei 50 Mio. Euro liegen, um damit ein Zentrum mit einer Bruttogrundfläche von ca. 28.000 zu realisieren 

(Israel, 2019). Dies kann auf ein Wachstum dieser Wirtschaftsbereiche hinweisen. Auf der Internetplattform des Berliner Senats wird 

weiterhin der Berliner Südwesten als Standort für Forschung, Entwicklung und Produktion deklariert, welcher in Zukunft den Schwerpunkt 

im Bereich Wirtschaft 4.0 mit smart-city-Projekten haben soll (Senatsverwaltung für Wirtschaft, Energie und Betriebe, 2020)  

Zusammenfassend lässt sich zur wirtschaftlichen Situation in Steglitz-Zehlendorf sagen, dass Wirtschaftszweige wie das Gastgewerbe 

keine große Rolle spielen und eher zukunftsorientierte Themen im Bereich der Informations- und Kommunikationstechnologie, sowie der 

Forschungsbereich und das Gesundheitswesen eine immer wichtigere Rolle in der Entwicklung als Wirtschaftsstandort einnehmen werden. 

Diese Aussichten könnten dem Bezirk auch im Bereich des Gesamtumsatzes der Unternehmen einen Aufschwung geben, sodass Steglitz-

Zehlendorf im Vergleich zu den restlichen Bezirken aufholen kann.  



Machbarkeitsstudie Zentrales Tierlaboratorium (Mäusebunker)     Zustandsanalyse 

Minoo Heidari Tabar & Fouad Ajami 

  

26 

 

2.2.6 Baurechtlicher Ist-Zustand 

 

Im Folgenden Kapitel soll die baurechtliche Situation des Mäusebunkers erläutert werden. Dafür wird neben den Flächennutzungs- und 

Bebauungsplan im dem entsprechendem Grundstück, auch auf die Eigentumsverhältnisse eingegangen.  

Eigentumsverhältnisse und Erbbaurecht 

Im Rahmen des Konzeptes zur transparenten Liegenschaftspolitik hat das Land Berlin Leitlinien für den zukünftigen Umgang mit eigenen 

Grundstücken veröffentlicht. Daraus folgend sollen landeseigene Grundstücke nur noch in Ausnahmefällen an Dritte veräußert werden. 

Für das vorliegende Grundstück ist kein Bestehen eines Ausnahmefalles ersichtlich. Nach Aussage des stellvertretenden Leiters des 

Geschäftsbereiches Technik & Betriebe der Charité Berlin, wird in einer unter Denkmalschutzstellung das Grundstück an das Land Berlin 

zurückgegeben. Daher wird hier davon ausgegangen, dass das Grundstück nicht zum Verkauf stehen wird. In Folge dessen muss für den 

Grunderwerb aller Voraussicht nach von dem Erbbaurecht Gebrauch genommen werden. Damit wird das Recht erworben, auf fremden 

Grundstücken Bauvorhaben zu realisieren. Diese Form ist ein zeitlich begrenztes Recht des Erbbaurechtsnehmers, um wirtschaftlich und 

rechtlich eine Grundstückseigentümerähnliche Position einzunehmen. Für dieses Recht ist ein jährlicher Erbbauzins, abhängig vom 

Grundstückswert, zu entrichten.  
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Planungsrechtliche Situation 

Zunächst soll der Flächennutzungsplan in der folgenden Abbildung 

betrachtet werden. (vgl. A.1.) 

Anhand der Legende lässt sich dabei erkennen, dass das 

Grundstück des Mäusebunkers als Sonderbaufläche ohne besondere 

Zusatzfunktion deklariert ist. Sonderbauflächen dürfen ausschließlich 

für zweckgebundene Bauvorhaben genutzt werden. Beispiele für 

solche Bauten sind unter anderem Hafengebiete, Kurgebiete, 

Kliniken und ähnliche. Neben dem Flächennutzungsplan steht in 

dem FIS Broker der Bebauungsplan zur Verfügung. Für das 

Grundstück des Mäusebunkers findet sich der B-Plan XII 126 darin 

wieder und ist im Anlage (vgl. A.2.) dargestellt. Darin ist eine 

Planungsergänzungsbestimmung verfasst. Diese beschreibt das 

Grundstück mit drei Flurstücken (vgl. A.3.) als Sondergebiet, welches 

der Errichtung von Anlagen für das Universitätsklinikum dient. Dabei 

dürfen von den errichteten Anlagen keine Belästigungen und 

Störungen ausgehen, die für die Umgebung unzumutbar sind.  

Außerdem ist eine offene Bauweise vorzusehen und es wird auf den 

Naturschutzstreifen zum Wasser verwiesen. Des Weiteren wird die 

Einteilung des Straßenraumes von der Festsetzung im 

Abbildung 18. Flächennutzungsplan  

Quelle: Senatsverwaltung für 

Stadtentwicklung und Wohnen, 2020 URL: 

https://www.stadtentwicklung.berlin.de/geoinformation/fis-broker/ (Zugriff: 01.02.2020) 
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Bebauungsplan ausgenommen. Die im Plan angegebene Fläche ABCDA soll mit dicht hochwachsenden Sträuchern und Bäumen 

bepflanzt werden und nicht überbaubare Grundstücksflächen mit Bindungen für Bepflanzungen sind gärtnerisch anzulegen und zu 

unterhalten. Dies gilt allerdings nicht für die Wege und Zufahrten. Bei der Wahl eines Nachnutzungskonzepts, sind diese Vorgaben zu 

beachten und im Rahmen des Prüfschemas zu ermitteln, ob mit dem neuen Nachnutzungskonzept die Grundzüge der Planung berührt 

werden. Dementsprechend ist zu entscheiden, in welchen baurechtlichen Schritten die Realisierung machbar ist (Bezirksamt Steglitz-

Zehlendorf, 2020) 

Für den baurechtlichen Ist-Zustand des Bebauungsplanes (XII-126) sind folgende Kennzahlen festgelegt: 

Grundstücksgröße:      21.800 m
2

 

Grundfläche:       8400 m
2

 

Bruttogrundfläche:      0,6 

Grundflächenzahl:      0,6 

Baumassenzahl:       3,6  
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2.2.7 Fazit Standortanalyse  

 

Aus der Standortanalyse können folgende Schlussfolgerungen gezogen werden: 

Der Standort lässt sich über den motorisierten Individualverkehr gut erreichen und hat keine große Entfernung zum nächstgelegenen 

Flughafen. Allerdings ist die Anbindung an den ÖPNV eher als nachteilig zu bewerten, da der Mäusebunker in diesem Kontext nur mit 

dem Bus direkt zu erreichen ist. Des Weiteren besteht eine geringe Passanten Frequenz, sodass eher eine geringe Laufkundschaft zu 

erwarten ist. Gleichzeitig ist allerdings eine geringe Lärmbelästigung vorhanden und durch die Nähe zum Naturschutzgebiet ausreichend 

Grünfläche in dem Gebiet vorhanden. Wirtschaftlich betrachtet ist der Standort weniger von Tourismus oder dem Gastgewerbe geprägt. 

Es sind eher zukunftsorientierte Faktoren, die hier eine Rolle spielen, wie zum Beispiel der forschungs-, informations- und 

kommunikationstechnologische Bereich. In dem Bezirk Steglitz-Zehlendorf ist besonders die erhöhte Kaufkraft der Einwohner 

hervorzuheben, wobei der Ortsteil Lichterfelde in diesem Punkt etwas geringer einzuschätzen ist. Des Weiteren ist die Altersstruktur im 

Vergleich zu gesamt Berlin eher älter. Als abschließenden Punkt sind die baurechtlichen Aspekte des Grundstückes zu beachten, die mit 

dem Nutzungszweck eine sehr spezielle Ausgangslage liefert, die für die Wahl eines geeigneten Nutzungskonzeptes besondere 

Anforderungen mit sich bringt.  
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Abbildung 20. Verbindung zwischen der ZTL und Institut für Hygiene und Mikrobiologie 

Quelle: leicht modifiziert übernommen aus LFP WS 19/20 Fachgebiet Planungs- und Bauökonomie/Immobilienwirtschaft, TU, Westbloc  
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welches dem Hügel- oder Pyramidenhaustrend der 1970er Jahre so konsequent nachgeht, ist in Berlin nicht vorzufinden. Außerdem ist 

der Mäusebunker ein beeindruckendes Beispiel für die Verwendung von Beton als Fassadenmaterial. (Torkar & Klack, 2020) 
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Als prägnante Charakteristika des Mäusebunkers, sind die auf der Abbildung zu sehenden schrägen Seitenfassaden, sowie die 

ungewöhnliche Lüftung und Fenster zu benennen. Die blauen rausragenden Rohre, die an Geschütze erinnern, dienen der 

Frischluftzufuhr. Um die direkte Sonneneinstrahlung in die dahinter liegenden Laborräume zu verhindern, wurden die abgebildeten 

dreieckförmigen Fenster nach Norden ausgerichtet (Rabe, 2019)  

Abbildung 21. 4 Fotos Mäusebunker Fassade von der Westseite und Ostseite  

Quelle: Eigene Fotoaufnahme, Fachgebiet Planungs- und Bauökonomie / Immobilienwirtschaft, TU Berlin 
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Abbildung 22. Längsschnitt ZTL  

Quelle: leicht modifiziert übernommen aus LFP WS 19/20 Fachgebiet Planungs- und Bauökonomie/Immobilienwirtschaft, TU, Westbloc   
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Der gesamte Mäusebunker hat eine Bruttogrundfläche von ca. 27.500 m
2

. Die nutzbare Fläche hingegen, beträgt nur ca. 10.500 m
2

, da 

die Techniketagen einen großen Anteil der Gesamtfläche einnehmen. In den folgenden Abbildungen sind jeweils ein Grundriss der Nutz- 

und Techniketagen dargestellt, um die Gebäudestruktur näher zu betrachten. Anhand des Grundrisses der Nutzetagen ist zu erkennen, 

dass der Mäusebunker im Drei-Bund-System aufgeteilt und auch typisch für Laborgebäude ist. In dieser Etage verläuft die Statik über die 

tragenden Innenwände in der Schottenbauweise. In Abbildung 24 ist eine Techniketage dargestellt, die im Gegensatz zur Nutzetage 

keine tragenden Innenwände vorweist, sondern tragenden Stützen. (Hänska, 1973)(vgl. A.4.)  

Abbildung 23. Regelgeschoss EG  

Quelle: leicht modifiziert übernommen aus LFP WS 19/20 Fachgebiet Planungs- und Bauökonomie/Immobilienwirtschaft, TU, Westbloc 

Abbildung 24. Technikgeschoss 2.UG  

Quelle: leicht modifiziert übernommen aus LFP WS 19/20 Fachgebiet Planungs- und Bauökonomie/Immobilienwirtschaft, TU, Westbloc 
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Die Fassade bzw. die Außenwände des ZTL bestehen aus Fertigteil-

Betonplatten und haben keine tragende Funktion  

Das ZTL besitzt durch die Nutzungsart einen überdurchschnittlichen 

Technikanteil. Die technischen Anlagen befinden sich in den 

Techniketagen, sowie auf der Dachfläche des Gebäudes. Besonders 

auffällig sind die herausragenden Lüftungsrohe, die Teil der 

umfangreichen Klimatisierungstechnik sind. Somit wird eine komplette 

Klimatisierung des gesamten Gebäudes gewährleistet, die wiederum 

konstante Bedingungen für Experimente ermöglichen sollen. Dies sorgt 

für einen sehr hohen Energiebedarf und trägt wesentlich zu den hohen 

Betriebskosten bei, welche sich bei ca. 1 Mio. �¼ belaufen sollen. Die 

technischen Anlagen sind allerdings mittlerweile nicht mehr zeitgemäß 

und deshalb sanierungsbedürftig. (Klack, 2019)  
Abbildung 25.Fassade der ZTL  

Quelle: Eigene Fotoaufnahme 
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2.3.5 Fazit Objektanalyse 
 

Zusammenfassend lässt sich sagen, dass das ZTL trotz seiner außergewöhnlichen und einzigartigen Gestaltung und der wenigen 

Öffnungen in der Fassade große Chancen für ein neues Nutzungskonzepts bietet. Aus Denkmalschutztechnischer Sicht kann man von 

einer Unterschutzstellung mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgehen, da die Kriterien für diesen Fall weitestgehend dafür sprechen. Das 

Grundstück bietet viel Grün- sowie Freiflächen in der Umgebung und für mögliche Erweiterungen und Weiterentwicklungen. Um das 

Gebäude letztendlich weiternutzen zu können, sind allerdings zumindest Sanierungsmaßnahmen für die technischen Anlagen 

vorzunehmen. Durch den speziellen Grundriss und die hohe Anzahl an Innenwänden sind auch hier einige Anpassungen für anderweitige 

Konzepte als durchaus erforderlich einzustufen. 
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2.4 Marktanalyse  

 

In diesem Abschnitt werden verschiedene potenzielle Märkte analysiert, die für eine Nachnutzung des Mäusebunkers in Frage kommen 

könnten. Nach einer gründlichen Marktuntersuchung konnten einige Märkte herausgehoben werden. Andere Märkte auf, die hier nicht 

eingegangen wird, wie zum Beispiel das Gastgewerbe, wurden von der weiteren Einbeziehung in diese Studie aufgrund des geringen 

Potentials ausgeschlossen. Zu den folgenden analysierten Märkten gehören, der Büro- und Coworking-Markt, der Lager- und 

Logistikmarkt, der Markt für Seminar- und Schulungsobjekte und der Rechenzentrumsmarkt. Die beiden letzteren Märkte werden in dieser 

Analyse etwas genauer betrachtet, da in dieser Machbarkeitsstudie einem Konzept in diesem Markt nachgegangen wird. Die Einteilung 

der Standortebenen kann anhand der unterschiedlichen Märkte voneinander abweichen, da jeder Markt eine andere Zielgruppe 

anspricht. So deckt beispielsweise der Makrostandort für den Rechenzentrumsmarkt hier den Markt innerhalb ganz Deutschland ab und 

der Logistikmarkt lediglich Berlin-Brandenburg. Die Analyse soll vor allem das Angebot und die Nachfrage innerhalb dieser Märkte 

abbilden, sowie eine Einschätzung der aktuellen Mietpreise und der Renditenerwartungen ermöglichen. Innerhalb dieser 

Machbarkeitsstudie werden Rendite- und Preisangaben als Nettorenditen bzw. Nettopreise verstanden. 
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2.4.1 Büromarkt 

 

Für Büroflächen liegen die Angebotsmieten in der Umgebung des ZTL durchschnittlich bei ca. 15 �¼/m2

. (Immobilien Scout GmbH, 2020) 

Vergleichsweise zum Rest von Berlin liegt der Preis damit deutlich unter dem durchschnittlichen Mietpreis von 26 �¼/m2

. (Statista GmbH, 

2020) Dieser geringe Preis weist auf die niedrigere Nachfrage nach Büroflächen in dieser Umgebung hin. Büroflächen, die zentraler in 

der Stadt liegen, unterliegen eher einer starken Nachfrage in Berlin. Grundsätzlich herrscht über die letzten Jahre in Berlin eher ein 

Nachfrageüberhang mit einer Leerstandsquote zwischen 1-2 %, was sich allerdings in Lichterfelde nicht wiederspiegelt. Die Spitzenrendite 

für Büroflächen in Berlin lag im Jahr 2019 bei ca. 2,65 %.  

2.4.2 Lager- und Logistikmarkt 

 

Der Lager- und Logistikmarkt gewann in den letzten Jahren immer mehr an Bedeutung. So stellt Berlin seit 2018 die Region mit dem 

höchsten Investitionsvolumen in Deutschland dar (Statista GmbH, 2020)Dies spiegelt sich auch in der Mietpreisentwicklung wider. Nach 

einem Marktbericht von BNP Paribas Estate lag die Höchstmiete in den Quartalen 1-3 bei ca. 7,20 �¼/m2

. Dieser Wert ist im Vergleich 

zum Vorjahr gestiegen, der noch bei 6,50 �¼/ m2

 lag. Allerdings können diese Spitzenmieten nur in bestimmten Regionen des Kerngebiets 

erreicht werden. Darunter zählt vor allem das Berliner Stadtgebiet am Dreieck Charlottenburg. Die Durchschnittsmiete hingegen lag im 

Quartal 1 bis 3 2019 bei ca. 5,50 �¼/ m2

. Auch hier ist im Vergleich zum Vorjahr (5,20 �¼/ m2

) ein Anstieg von 6 % zu verzeichnen. 

Weiterhin sollen die Mieten im südlichen Speckgürtel von Berlin mit 4 bis 4,50 �¼/ m2

 weitaus geringer erhältlich sein. (BNP Paribas Real 

Estate, 2019) Dies trifft demnach auf die Umgebung des ZTL zu. Hinsichtlich der möglichen Mieteinahmen und Renditen wurde hier eine 

weitere Studie von der Catella Group herangezogen. Diese Studie wurde im September 2019 veröffentlicht und beschäftigt sich mit dem 

europäischen Markt für Logistikimmobilien, in denen 109 Standorte analysiert wurden. Entgegen des Marktberichts der BNP Paribas Real 

Estate, wird hier für Berlin lediglich eine Spitzenmiete von 5,50 �¼/ m2

 angegeben. Des Weiteren werden ebenso Spitzenrenditen für Berlin 
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von ca. 4 % genannt und somit soll neben London-Heathrow Berlin zu den teuersten Standorten in Europa gehören (Catella Group, 

2019) 

Nimmt man im Rahmen dieser Marktsituation der Lager- und Logistikbranche Bezug auf ein mögliches Nachnutzungskonzept für den 

Mäusebunker, kann man vorerst auf gute wirtschaftliche Aussichten hinsichtlich der Lage im Kerngebiet schließen. Allerdings bringt der 

Fakt, dass im südlichen Berliner Umland mit weitaus geringeren Mieten zu rechnen ist und zugleich die Spitzenmieten nur im zentralen 

Kerngebiet zu erwarten sind, eine etwas schlechtere wirtschaftliche Aussicht mit sich. Außerdem sollte noch beachtet werden, dass durch 

den wahrscheinlichen Denkmalschutz des Mäusebunkers eine sehr eingeschränkte Form von Lager- und Logistikfunktionen möglich sind. 

Der Mäusebunker verfügt nicht über eine weite Barrierefreie Lagerfläche, sondern viele verschiedene Räumlichkeiten, die von tragenden 

Innenwänden umgeben sind. 

Zusammenfassend lässt sich sagen, dass die Lager- und Logistikbranche ein sehr gefragter Markt ist, der besonders in Berlin viele 

verschiedene Branchen bedienen könnte. Mit einer Spitzenrendite von ca. 4 %, stellt ein solches Vorhaben auch eine voraussichtlich 

wirtschaftliche Möglichkeit als Nachnutzungskonzept dar. Allerdings dürfen die Gegebenheiten aus der Standortanalyse nicht außer Acht 

gelassen werden, denn durch die erfassten Rahmenbedingungen lässt das Gebäude des Mäusebunkers nur weniger Lagervarianten, wie 

zum Beispiel das Self-Storage, dar. Diese sind in der näheren Umgebung des Mäusebunkers schon vorhanden, was aber nicht bedeutet, 

dass hier kein zusätzliches Konzept dieser Art möglich ist. Dennoch sind die Bedingungen gegenüber den anderen Neubauten dieser Art 

aller Voraussicht nach im Nachteil, weil durch den Bestand des Gebäudes wenig Flexibilität zu Optimierung des Grundrisses für diese 

Nutzung gegeben ist. 
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2.4.4 Rechenzentrumsmarkt 

 

Die Marktanalyse für den Rechenzentrumsmarkt wird in diesem Kapitel durchgeführt. Für diesen Markt wird die gesamte Bundesrepublik 

Deutschland als Makrostandort definiert, da ein Angebot von Server bzw. Rechenleistung überregional erfolgen kann. Prinzipiell könnte 

dies auch über die Landesgrenzen hinaus möglich sein, allerdings soll zur Vereinfachung der Markt lediglich auf Deutschland begrenzt 

und Nachfrager aus anderen Ländern als weiteres Marktpotential betrachtet werden. Als Meso- bzw. Mikrostandort werden Berlin bzw. 

Steglitz-Zehlendorf festgelegt.  

Bevor der Markt der Rechenzentren (RZ) näher analysiert wird, sollen vorerst einige allgemeine Definitionen und Begrifflichkeiten 

bezüglich dieser speziellen Branche geklärt werden. Ein Rechenzentrum ist eine zentralisierte Lagerstätte, die physisch und virtuell Daten 

und Informationen speichert, verwaltet und verarbeitet. Dabei ist ein RZ entweder rund um einen bestimmten Wissensbereich organisiert 

oder gehört einem bestimmten Unternehmen. (Interface Europe , 2017) (Rouse, 2015) 

Das RZ umfasst neben dem IT- Betriebsbereich alle weiteren technischen Supportbereiche (Stromversorgung, Kälteversorgung, 

Löschtechnik, Sicherheitstechnik etc.), die dem bestimmungsgemäßen Betrieb und der Sicherheit des IT- Betriebs-Bereichs dienen. 

(Bundesamt für Sicherheit in d. Informationstechnik, 2019)  

Bei dem Großteil der Unternehmen werden, die mitunter wichtigsten operativen Funktionen durch die IT durchgeführt. Die Infrastruktur 

für diese Technologie und die Anbindung an externe Netze müssen daher in einer dementsprechenden Umgebung betrieben werden. Für 

den wirtschaftlichen und sicheren Betrieb der Systeme, werden diese in Rechenzentren untergebracht. Neben den unternehmenseigenen 

Rechenzentren gibt es noch betreiberoffene Rechenzentren, in denen Dritte ihre IT auslagern, was eine kostengünstigere und flexible 
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Colocation (Server-Housing) 

 

Colocation, oft auch als Server Housing bezeichnet, ist das Betreiben eines Rechenzentrums eines Drittanbieters. Dabei können 

Unternehmen einen Platz für (Rack-)Server oder andere Hardware anmieten und betreiben. Neben den Serverschränken stellt der 

Colocation-Betreiber ebenso die Kühlung, Strom und den physischen Schutz der IT-Hardware zur Verfügung. (Karlstetter & Luber, 2017) 

Der grundlegende Unterschied zum Cloud-Service ist demnach das erweiterte Angebot von der zur Verfügung gestellten Hardware, wobei 

auch Colocation-Anbieter bei entsprechender Beauftragung derartige Cloud-Services anbieten können. (PlusServer GmbH,, 2020) 

Nachdem einige Grundlagen zur Rechenzentrumsbranche geschaffen wurden, kann folglich der zugehörige Markt betrachtet werden. 

Dafür soll zunächst auf die Entwicklung des Rechenzentrumsmarktes in Deutschland eingegangen werden. In der Studie vom Border 

Institut aus dem Jahr 2017 wird ein deutliches Wachstum der Rechenzentrumskapazitäten in Deutschland festgestellt und dieser folgt 

demnach dem aktuellen internationalen Trend. Gründe für das Wachstum liegen also unter anderem an der zunehmenden 

Digitalisierung in Form von Industrie 4.0, was einen erhöhten Bedarf an Rechner- und Speicherleistung mit sich bringt. Dieses Wachstum 

soll in der Tabelle 2 zahlenmäßig verdeutlicht werden. (Hintemann, 2017)   
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In dieser Tabelle ist eine eindeutig steigende Tendenz für die Anzahl der Rechenzentren in Deutschland zu erkennen. Lediglich die Anzahl 

von kleinen Serverschränken (3-10 m
2

) ist in dem laufenden Zeitraum gesunken. Aus der Studie ist vor allem die Zunahme der Nutzung 

von Cloud- und Colocation-Rechenzentren für dieses Wachstum verantwortlich. Es wurden des Weiteren ein Anteil von 40 % der 

Colocation Rechenzentren an den Gesamtflächen bis zum Jahr 2020 prognostiziert. Die Prognose zum Wachstum aller 

Rechenzentrumsflächen in Deutschland ist in der Abbildung 27 dargestellt.  

  

Rechenzentrumskategorie Anzahl der Rechenzentren in Deutschland 

2007 2013 2017 

Serverschank 33.700 30.500 30.500 

Serverraum 18.100 18.100 19.900 

Kleines Rechenzentrum 1.700 2.150 2.500 

Mittleres Rechenzentrum 210 280 330 

Großes Rechenzentrum 45 70 90 

Tabelle 2. Die Prognose zum Wachstum aller Rechenzentrumsflächen in Deutschland  

Quelle: Borderstep Institut,  2017, URL: https://www.bitkom.org/sites/default/files/file/import/Borderstep-Institut-Studie-Rechenzentren-in-Deutschland-05-05-20141.pdf,  

(Zugriff: 10.02.2020) 
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Darin ist zu erkennen, dass ein stetiger Anstieg aller Rechenzentren zu erwarten ist und der Anstieg bei Cloud- bzw. Colocation-

Rechenzentren etwas höher ausfällt. Ein weiter Grund für diese Entwicklung sind, gemäß der erwähnten Studie, die wachsenden 

Rechenzentrumskapazitäten von mittelständischen Unternehmen wie z. B. aus der Maschinenbaubranche. Dieses Wachstum spiegelt sich 

auch in den getätigten Investitionen in Rechenzentren wider. Diese sind im Zeitraum von 2010 bis 2017 um rund 400 Millionen �¼ im 

Jahr gestiegen. Die Investitionsentwicklung in diesem Markt ist in der Abbildung 26 dargestellt.  

Abbildung 27. Entwicklung der RZ-Flächen in Deutschland zwischen 2010 

und 2020 (Prognose) mit Anteil Cloud Rechenzentren  

Quelle: Borderstep Institut,  2017, URL: 

https://www.bitkom.org/sites/default/files/file/import/Borderstep-Institut-

Studie-Rechenzentren-in-Deutschland-05-05-20141.pdf,  (Zugriff: 

10.02.2020) 

 

Abbildung 26. Entwicklung der Investitionen in Rechenzentrumsinfrastruktur in Deutschland in 

den Jahren 2010 - 2016 und Prognose für 2017  

Quelle: Borderstep Institut,  2017, URL: 

https://www.bitkom.org/sites/default/files/file/import/Borderstep-Institut-Studie-

Rechenzentren-in-Deutschland-05-05-20141.pdf,  (Zugriff: 10.02.2020) 
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In Deutschland bzw. in der Standortebene sind die Märkte für Rechenzentren 

relativ ungleich verteilt. In der Abbildung 28 ist zu erkennen, dass der größte 

Markt sich in Frankfurt befindet.  

Dieser ist um rund das 10-Fache größer als der zweitgrößte Markt in Berlin. Vor 

dem Hintergrund, dass dieser Markt nach wie vor deutlich an Zuwachs gewinnt, 

stellt Berlin einen Standort mit hohem Potential dar. (CBRE, 2018)  

Markt Größe 

Frankfurt ca. 279 MW 

Berlin ca. 28 MW 

München ca. 19 MW 

Düsseldorf ca. 10 MW 

Hamburg Ca. 5 MW  

Abbildung 28. Bedeutende Rechenzentrumshubs in Deutschland  

Quelle: leicht modifiziert übernommen aus CBRE, 2018, URL: https://news.cbre.de/cbre-data-centre-

report-rechenzentren-stellen-zehn-prozent-des-deutschen-energiebedarfs/, (Zugriff: 15.02.2020) 
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Nachdem nun ein grober Überblick über die Entwicklung des Rechenzentrummarktes in Deutschland geschaffen wurde, kann nun Berlin 

als Mesostandort betrachtet werden. Aufgrund der oben beschriebenen Entwicklung, die durch Cloud- bzw. Colocation-Rechenzentren 

maßgeblich gestärkt wurde, wird die Betrachtung des Angebots auf derartige Rechenzentren begrenzt. Das Angebot von Colocation-

Rechenzentren in Berlin ist in der nachfolgenden Abbildung 29 dargestellt. Die bestehenden Colocation-Rechenzentren in Berlin sind 

nachfolgend mit den jeweiligen Kenndaten gelistet. (Data Center Map ApS, 2020)  

Tabelle 3. Die bestehenden Colocation-Rechenzentren in Berlin  

Quelle: Datacentermap ApS, 2020, URL: www.datacentermap.com/germany/berlin, (Zugriff: 01.03.2020) 

1 Colo-Berlin LW5 Colo- Berlin Lorenzweg 5, 12099 Berlin 

2 Colt Berlin, Tiergarten Colt Technology Services Secret Location Berlin 

3 e-shelter Berlin 1 e-shelter Nonnendammallee, 13599 Berlin 

4 euNetworks Colocation Berlin euNetworks Alboinstrasse 36-42, 12103 Berlin 

5 Global Crossing Berlin Global Crossing Limited Kitzingstr. 15-18, 12277 Berlin 

6 I.T.E.N.O.S. Berlin I.T.E.N.O.S. GmbH Lützowstr. 105/106, 10785 Berlin 

7 Internet Provider in Berlin IPB GmbH Lützowstr. 105/106, 10785 Berlin 

8 Interoute Berlin Interoute Communications Ltd Albert Einstein Ring 17-25, 14532 Kleinmachow 

9 Level 3 Berlin Level 3 Communications Gradestraße 60, 12347 Berlin 

10 Net-Spacy IT-Services GmbH BER1 Net-Spacy IT-Services GmbH Lorenzweg 5, 12099 Berlin 

11 Pixelpark AG Colo II Berlin Pixelpark AG Lützowstrasse 105, 10785 Berlin 

12 Rechenzentrum am Potsdamer Platz DNS:NET Internet Service GmbH 
Lützowstr. 105, 10785 

Berlin 

13 RZB HL komm PYUR Berlin HL komm Telekommunikations GmbH Florastraße 133-136, 12623 Berlin 

14 Speedbone 
Speedbone Internet & Connectivity GmbH Alboinstrasse 36-42, 12103 

Berlin 

15 Versatel Berlin Versatel AG Gradestr. 40, 12347 Berlin 
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Abbildung 29. Übersicht Colocation in Berlin  

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Datacentermap ApS, 2020, URL: URL: 

www.datacentermap.com/germany/berlin, (Zugriff: 01.03.2020) 
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Übersicht von Colocation Firmen in Berlin 

 

Tabelle 4. Übersicht von 3 Colocation Firmen in Berlin 

 Quelle: Datacentermap ApS, 2020, URL: www.datacentermap.com/germany/berlin, (Zugriff: 01.03.2020) 

e-Shelter Berlin euNetworks Berlin / Speedbone 3U Telekom / DNS:NET 

Gesamtfläche:13.000 m
2
 Gesamtfläche: 1.400 m

2
 Gesamtfläche: 1.000 m

2
, 

Baujahr: 2002 Baujahr: 1928 bis 1930
2
 Baujahr: 1988 

Leistung: CoLocation, Connectivity Service Leistung: Datacenter based on Tier-2 classification & Virtual Tier 4 Colocation Leistung: Serverhousing, Co-Location 

RZ-Fläche: rund 40.000 m
2
 RZ-Fläche: Unbekannt RZ-Fläche: Unbekannt 

Standard: Tier IV Standard: Tier IV Standard: Tier III 

  

 

2
 Denkmalschutzgebäude ehemalige Parfümeriefabrik Schwarzkopf (Alboin Kontor) 

Abbildung 30. Links: e-Shelter Berlin; Mitte: euNetworks Berlin / Speedbone; Rechts: 3U Telekom / DNS:NET  

Quelle: Google Maps, 2020 
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Nachfrage  

Um die Nachfrage nach 

Rechenzentrumsflächen abzuleiten, soll 

zunächst eine Befragung aus der o. g. Studie 

betrachtet werden. Darin wurden 

Rechenzentrumsbetreiber im Hinblick auf die 

vorher beschriebene Entwicklung des 

Rechenzentrummarktes befragt, ob zukünftige 

Investitionen geplant sind. Diese Befragung 

ist in der Abbildung 31 folgenden dargestellt. 

Sie macht deutlich, dass weniger als 5 % 

keine Investitionen planen. Rund 38 % 

planen lediglich Ersatzinvestitionen, was 

darauf schließen lässt, dass zumindest ein 

erheblicher Anteil der Rechenzentren die 

Technik auf dem neuesten Stand bringen 

möchte. Über 50 % der Befragten geben an, 

Investitionen für die Erweiterung der 

0 10 20 30 40

Ja,wir planen sehr umfangreiche Erweiterungs-
investitionen

Ja, wir planen Erweitrungs-Investitionen

Wir werden nur ErstazßInvestitionen durchführen

Wir werden keine Investitionen durchführen

zukünftige Investitionen in Rechenzentrummarktes   

Abbildung 31. Befragung von Rechenzentrumsbetreiber über geplante Investitionen  

Quelle: Borderstep Institut, 2017, URL: https://www.bitkom.org/sites/default/files/file/import/Borderstep-Institut-

Studie-Rechenzentren-in-Deutschland-05-05-20141.pdf,  (Zugriff: 10.02.2020) 
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Rechenzentren zu tätigen. Dies geht mit der Entwicklung des gesamten Rechenzentrumsmarktes einher und deutet auch auf eine 

zunehmende Nachfrage nach Rechenzentrumsflächen hin. Bezüglich der Nachfrage nach Colocation-Rechenzentren ist sogar von einem 

deutschlandweiten Boom die Rede. (IT Director, 2019) (Jaensch, 2018) 

Dabei sollen sich laut der Studie des ISG Research die Wachstumsraten im zweistelligen Bereich befinden. Des Weiteren soll dieser 

Aufschwung über den IT-Knoten Frankfurt hinausgehen und vor allem die größeren Wirtschafts- und Ballungsräume in Deutschland 

erfassen, was dem Mesostandort Berlin zu Gute kommt. Gründe für eine derartige Nachfrageentwicklung seien u. a. die 

Kundenanforderungen bezüglich der Flexibilität und der schnellen Bereitstellung von Cloud-Ressourcen. Anbieter von Cloud-Services 

setzen deshalb immer mehr auf Colocation-Rechenzentren. Außerdem sollen viele Anwender-Rechenzentren in die Jahre gekommen sein, 

sodass diese mit der Zeit durch Colocation-Angebote ersetzt werden. Um eine weitere Nachfrageprognose für das Gebiet in Steglitz-

Zehlendorf abzuleiten, soll an dieser Stelle der Bezug zur Standortanalyse aus Punkt 2.2.5 geschaffen werden. In diesem Punkt konnte der 

Bezirk schon als Zukunftsstandort für die Digitalisierung und IT analysiert werden, und durch die wachsende Gründerszene im 

Informations- und Kommunikationsbereich befindet sich der Mäusebunker in einer Branchenaffinen Umgebung.  
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Mietpreise und Rendite  

In Colocation-Rechenzentren werden in der Regel Rack-Einheiten vermietet. Die Preise für einen ganzen Rack bewegen sich 

deutschlandweit zwischen 500 �¼ und 900 �¼. (ScaleUp Technologies GmbH & Co.KG, 2018) (Speedbone Internet & Connectivity GmbH, 

2019) (Colo Deutschland GmbH, 2019) 

In Berlin sind dabei die Preise eher im oberen Bereich dieser Preisspanne angesiedelt. Zusätzlich zu der bereitgestellten IT-Infrastruktur, 

muss der Mieter in der Regel den verbrauchten Strom gesondert vergüten. Nach Absprache mit einem Planer/Berater für den 

Rechenzentrumsbetrieb von der dc-ec Bayern GmbH, ist mit einem Vermietungspreis ab 500 �¼ zu rechnen. (vgl. A.12.) 

Die zu erwartende Rendite liegt bei Rechenzentren bei ungefähr 5 bis 9 %. Für Colocation-Rechenzentren werden sogar 6,5 bis 9% 

aufgerufen. (Art-Invest Real Estate Funds GmbH, et al., 2018)Die relativ hohen Renditen hängen in gewisser Weise auch mit dem Risiko 

zusammen, das Immobilieninvestments in dieser Branche mit sich bringen. 
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�¾ Besondere Architektur  

 

�¾ Erweiterungsfähige Fläche 

 

�¾ Hohes Einkommen im Bezirk 

 

�¾ Eigenes Umspannwerk 

 

�¾ Ausreichend Technikfläche für 

Sondernutzungen (Hohe 

Flexibilität) 

�¾ Südwest als Zukunftsort für 

Bildung, IT- & 

Kommunikationstechnik 

 

�¾ Akzeptanz des Mäusebunkers der 

Nachbarschaft 

 

�¾ Große Chance der Etablierung im 

Rechenzentrumsmarkt, angesichts 

der Entwicklungen 

SWOT 

2.5 Auswertung des Standortes anhand der SWOT-Analyse 

Mit Hilfe der SWOT-Analyse werden die Stärken, Schwächen, Risiken und Chancen des ZTL, die aus der Zustandsanalyse hervorgingen, 

zusammengeführt. Dies ermöglicht einen Überblick der bewerteten Fakten und stellt zugleich eine Entscheidungsgrundlage, für das 

optimale Nachnutzungskonzept dar. Somit ergeben sich folgende Erkenntnisse:  

�¾ Schadstoffbelastung  

 

�¾ Dezentrale Lage 

 

�¾ Schlechte ÖPNV Anbindung 

 

�¾ Schlechtes Image 

 

�¾ Schlechte Flächennutzung 

 

 

 

�¾ Unklarer Denkmalstatus 

 

�¾ Durch dezentrale Lage, weniger 

Märkte 

 

�¾ Baukostenrisiko bei Sanierung 

 

�¾ Erlangung des Baurechts 

Abbildung 32 Eigene Darstellung 
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Dachfläche dieses Gebäudeteils ein Café / Mensa für die Nutzer als auch die Nachbarschaft errichtet werden. Die überdimensionierten 

Technikanlagen sollen zurückgebaut und durch eine nutzungs-entsprechende Technik im 2. UG ersetzt werden.  

Die Kombination aus Rechenzentrum und Weiterbildungsstätte soll sowohl eine Mischung aus wirtschaftlichem Potential des IT-Sektors als 

auch eine Antwort auf die immer größer werdende bildungsgeprägte Ortschaft sein. Zum einen wird der stetig wachsende Bedarf an IT-

Flächen bedient, was auch jungen aufsteigenden Gründerunternehmen attraktive Angebote liefern soll. Andererseits werden weitere 

Räumlichkeiten für Fortbildungen und Seminare geschaffen, die unter anderem von örtlichen Universitäten wie der FU Berlin oder für die 

theoretische Ausbildung der ansässigen Charité-Mitarbeiter genutzt werden können. Des Weiteren sollen zwei Räumlichkeiten der 

Allgemeinheit zur Verfügung stehen, in denen beispielsweise Bürgerschaftsplattformen oder Vereine wie SOS Brutalismus zum 

Denkmalerhalt Sitzungen und Versammlungen durchführen können. Als Gesamtpaket verfolgt das vorliegende Konzept das Ziel, neben 

der Wirtschaftlichkeit das denkmalwürdige Erscheinungsbild, mit den standortspezifischen Gegebenheiten in Einklang zu bringen und 

somit eine angemessene Akzeptanz auf möglichst vielen Ebenen zu erlangen.   
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3.2  Zielgruppe 

 

Der Datenbunker spricht vor allem Zielgruppen aus dem IT- und Kommunikationsbereich an, die ihre IT-Infrastruktur sicher unterbringen 

und betreiben lassen wollen. Vor dem Hintergrund des stetig wachsenden Bedarfes und der Bedeutung der sicheren Datenverarbeitung, 

ist der Datenbunker die Antwort auf die gegenwärtige Entwicklung. Neben den großen und mittelständischen Unternehmen, sollen auch 

junge Startup Unterhemen eine Förderung in Form von vergünstigten Angeboten erhalten. Diese Zielgruppe soll aufgrund der zukünftigen 

Bedeutung in der Umgebung miteingeschlossen werden. Des Weiteren stellen bildungsgeprägte Einrichtungen eine weitere Zielgruppe für 

den Datenbunker dar. Diese Einrichtungen oder Unternehmen werden durch die zur Verfügung stehenden Räumlichkeiten im 

Gebäudeteil B angesprochen. Schulungen, Seminare, Fort- und Weiterbildungen sind im Rahmen des Bildungs- und 

Forschungsstandortes Südwest auch weiterhin gefragt. 
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3.3 Benchmark 

Für die Umsetzung des Konzeptes sollen in diesem Punkt Referenzobjekte als Benchmarks hinzugezogen werden. Dies ermöglicht zum 

einen den ersten Blick, wie und in welcher Form die Räumlichkeiten möglich sind. Die Benchmarks dienen zugleich als Orientierung im 

Hinblick auf spätere Kostenansätze und technische Ausführungsmöglichkeiten. Dafür werden im Folgenden Rechenzentrums- und 

Seminarobjekte getrennt aufgeführt: 

3.3.1 Benchmarks Rechenzentren  

 

I. Noris Network, Data Center München OST (Neubau Benchmark) 

Baujahr: Mitte 2017 in München 

Gestaltung: Zwei getrennte Rechenzentren (Bauabschnitt 1 + Bauabschnitt 2) auf einem 

Grundstück 

1. Bauabschnitt:  

o Grundfläche 4400 m
2

 

o White Space (IT-Fläche)3200 m
2

 

2. Bauabschnitt:  

o Grundfläche 6500 m
2 

 

o White Space (IT-Fläche) 4800 m
2

 

Sicherheitskonzept 

Zutritts- und Datensicherheit haben bei noris network oberste Priorität. Im Rechenzentrum 

München Ost bekommen Kunden das Maximum an Sicherheit, die bei zivilen Einrichtungen 

Abbildung 34. Rechenzentrum München OST 

Quelle: Noris network , 2020, URL: https://www.noris.de/unsere-rechenzentren/muenchen/ (Zugriff: 15.03.2020) 
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dieser Art möglich ist. Das umfassende Sicherheitskonzept beginnt bereits bei der Architektur: Die IT-Flächen haben keinen Kontakt zu 

Außenwänden, auch Infrastruktur und Rechenzentrumsfläche sind voneinander getrennt. Das Gebäude wird ausschließlich als 

Rechenzentrum genutzt, ist vollständig umfahrbar und durchgängig umzäunt inklusive Durchbruchschutz.  

Das Rechenzentrum setzt ein mehrstufiges Schutzklassenkonzept gemäß der europäischen Rechenzentrumsnorm EN 50600 SK 4 um. 

Zutritt zum IT-Bereich 6 hat ausschließlich autorisiertes Personal, doppelt authentifiziert über Transponder Chip und Handvenenscan. 

Das Gelände des Rechenzentrums ist zudem hochgradig katastrophensicher. Grundstück und Gebäudekonstruktion entsprechen der 

Schutzklasse SK4. Das Brandschutzkonzept erlaubt den lückenlosen Betrieb selbst im Branderkennungsfall. 

Weitere Bestandteile zu Erhöhung der Sicherheit 

Schleusen, Sicherheitszaun, Anprallschutz, moderne Einbruchmeldeanlage, 24/7 Sicherheitsdienst vor Ort, umfassender Blitz- und 

Umspannungsschutz, mehrstufiges Brandschutzkonzept, biometrische Zugangskontrolle, Videoüberwachung mit Archivierung, Raum-in-

Raum Konzept, kein Wasser auf IT-Fläche, Rack-Überwachung, separater Cage auf Wunsch , IT-Sicherheit Made in Germany, eigenes 

Backbone, modulares und autarkes CECC-Konzept 

Das I.Noris Network, Data Center München OST stellt einen Neubau eines Rechenzentrums dar. IT-Flächen der beiden Bauabschnitte 

kommen den Flächen im Datenbunker relativ nahe. Da der Datenbunker durch einen Umbau realisiert werden soll, sind aus diesem 

Benchmark lediglich die Sicherheits- und Technikaspekte von höherer Bedeutung. An diesen Aspekten soll der Datenbunker sich später 

orientieren. (Schnabel, 2020)  
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II. Rechenzentrum ColocationIX (ehemalige Atombunker Bremen) (Umbau Benchmark) 

 

Das Rechenzentrum von ColocationIX wurde in einem 

ehemaligen Atomschutzbunker (Shelter) des Bundes in 

Deutschland gebaut. Das Rechenzentrum wurde nach der neuen 

Rechenzentrumsnorm EN 50600 Klasse 4 und der 

amerikanischen Data Center Norm nach Tier 4 ausgelegt. Das 

ColocationIX Rechenzentrum / Data Center zeichnet sich durch 

hohe Energieeffizienz und Sicherheitsstandards und weltweite 

Anbindungen aus. Das Kühlkonzept wurde mit dem Deutschen 

Rechenzentrumspreis ausgezeichnet. 

Der IT-Dienstleister Consultix betreibt in einem Bremer 

Hochbunker eines der modernsten und sichersten Rechenzentren 

Deutschlands. Unternehmen mieten hier Rackspace, betreiben 

ihre eigenen Clouddienste und speichern ihre Daten 

diebstahlsicher. Heute ist es eines der modernsten und sichersten 

Rechenzentren Deutschlands. Von außen gibt es keinen Hinweis 

auf die neue High-Tech-Inneneinrichtung des Hochbunkers aus 

dem Zweiten Weltkrieg. (ColocationIX GmbH, 2020) 

Abbildung 35. Colocation IX Außen und Innenansicht  

Quelle: ColocationIX, 2020, URL:  https://www.colocationix.de/rechenzentrum/ (Zugriff 

18.03.2020) 
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Mit diesem Referenzobjekt steht ein Rechenzentrum zur Verfügung, welches ebenso einen Umbau mit Nutzungsänderungen vorweist. Des 

Weiteren ist dieses Objekt ein Beispiel, in dem die Raumhöhen relativ niedrig sind und somit die Funktionstüchtigkeit des Mäusebunkers 

als Rechenzentrum durchaus unterstreicht.   
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3.3.2 Benchmarks Seminargebäude  

 

I. Henry-Ford-Bau der Freien Universität Berlin 

Die folgenden Referenzobjekte sind Seminar- und Schulungsobjekte sollen eine 

Orientierung für die geplanten Räumlichkeiten im Gebäudeteil A darstellen. 

Dahingehend sind die Arten und die Ausstattung dieser Räumlichkeiten von 

Bedeutung und sollen im ähnlichen Prinzip für den Datenbunker realisiert werden. 

Des Weiteren befinden sich diese Objekte im näheren Umkreis des Mäusebunkers 

und liefern somit realistische Mietpreise, die im späteren Verlauf zur Ermittlung der 

Mieteinnahmen dienen sollen. Die Eckdaten dieser Objekte werden im Folgendem 

aufgezeigt: Der Henry-Ford-Bau befindet sich in der Garystraße 35, 14195 Berlin  

Baujahr: 1952-54  

Baukosten: ca. 8 Mio. DM 

Gesamtfläche:18.000 m
2

  

Nutzung: Im westlichen Trakt des Henry-Ford-Baus befindet sich die Universitätsbibliothek mit Lesesälen, Büros und einem angrenzenden 

Bücherturm, der östliche Teil beherbergt Hörsäle und Konferenzräume. In den Jahren 2005-2007 wurde der denkmalgeschützte Bau 

grundsaniert. Mittlerweile wird das Gebäude nicht nur als Hörsaalgebäude, sondern auch als Tagungszentrum genutzt. (Freie Universität 

Berlin, 2020)  

Abbildung 36.Der Henry-Ford-Bau der Freien Universität Berlin  

Quelle: FU Berlin, 2020, URL:  https://www.fu-

berlin.de/sites/hfb/index.html (Zugriff: 18.03.2020) 
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Tabelle 5 Eckdaten Konferenzraum I  

Quelle: FU Berlin, 2020, URL:  https://www.fu-berlin.de/sites/hfb/gebaeude/raumuebersicht/konferenzraeume/index.html 

(Zugriff: 19.03.2020) 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabelle 6 Eckdaten Konferenzraum II 

 Quelle: FU Berlin, 2020, URL:  https://www.fu-berlin.de/sites/hfb/gebaeude/raumuebersicht/konferenzraeume/index.html 

(Zugriff: 19.03.2020) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Konferenzraum I  

Größe:  

Anzahl Sitzplätze:  

Art der Bestuhlung:  

Projektionsfläche:  

Beschallung:  

Klimaanlage:  

64m²  

20  

Block  

vorhanden  

möglich  

vorhanden  

Raummiete für Veranstaltungen Tagespauschal:  

Medientechnik:  

540 �¼ /netto  

je nach Umfang  

Konferenzraum II 

Größe:  

Anzahl Sitzplätze:  

Art der Bestuhlung:  

Projektionsfläche:  

Beschallung  

Klimaanlage:  

73 m²  

24  

im O  

vorhanden  

möglich  

vorhanden  

Raummiete für Veranstaltungen Tagespauschal:  

Medientechnik:  

540 �¼ /netto 

je nach Umfang  

Abbildung 37  Henry Ford Bau Konferenzräume I & II 

Quelle: FU Berlin, 2020, URL:  https://www.fu-

berlin.de/sites/hfb/gebaeude/raumuebersicht/konferenzraeu

me/index.html (Zugriff: 19.03.2020) 
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Tabelle 7 Eckdaten Konferenzraum III  

Quelle: FU Berlin, 2020, URL:  https://www.fu-

berlin.de/sites/hfb/gebaeude/raumuebersicht/konferenzraeume/index.html (Zugriff: 19.03.2020) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabelle 8 Eckdaten Senatssaal 

Quelle: FU Berlin, 2020, URL:  https://www.fu-

berlin.de/sites/hfb/gebaeude/raumuebersicht/konferenzraeume/index.html (Zugriff: 19.03.2020) 

  

 

 

 

 

 

 

  

Konferenzraum III 

Größe:  

Anzahl Sitzplätze:  

Art der Bestuhlung:  

Projektionsfläche:  

Beschallung  

Klimaanlage:  

92 m²  

28  

im O  

vorhanden  

möglich  

vorhanden  

Raummiete für Veranstaltungen Tagespauschal:  

Medientechnik:  

540 �¼ /netto  

je nach Umfang  

Senatsaal 

Größe:  

Anzahl Sitzplätze:  

Art der Bestuhlung:  

Projektionsfläche:  

Beschallung:  

Klimaanlage:  

206 m²  

44  

im O  

1 Leinwand  

vorhanden  

vorhanden  

Raummiete für Veranstaltungen Tagespauschal:  

Medientechnik:  

795 �¼ /netto  

je nach Umfang  

Abbildung 38. Henry Ford Bau Konferenzraum III & Senatssaal 

Quelle: FU Berlin, 2020, URL:  https://www.fu-

berlin.de/sites/hfb/gebaeude/raumuebersicht/konferenzraeume/index.html 
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Abbildung 40. Konzeptsaufteilung mit isometrische Außenperspektive  

Quelle: Eigene Darstellung 

3.4 Architektonisches Konzept 

3.4.1 Äußerliches Erscheinungsbild 

 

Äußerlich soll der Baukörper in dem Erscheinungsbild größtenteils erhalten bleiben. Wie schon vorher beschrieben, sind lediglich einige 

Fensterflächen im Gebäudeteil A für die Seminarräume nachzurüsten und auf die Dachfläche des Seminargebäudes eine Glasbehausung 

für das neue Café zu errichten. Die Fassade soll außerdem gründlich gereinigt werden. Der Außenbereich soll insofern angepasst 

werden, dass auch hier die Nutzungsarten voneinander sicher getrennt sind. Somit ergeben sich durch die Einzäunung der Stellflächen 

zwei separate Außenbereiche.  
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3.4.2 Flächen und Nutzung/ bauliche Maßnahmen 

Der Datenbunker unterteilt sich in zwei Teile. Der Gebäudeteil A beinhaltet die Seminar- und Schulungsräume in der Achse 0 bis 18. Der 

Gebäudeteil B als Rechenzentrum zieht sich von der Achse 20 bis 45. Dazwischenliegend soll im Bereich der Achsen 18-20 eine 

Pufferzone eingerichtet werden, in der die Nutzungsarten voneinander getrennt sind. Dies soll zugleich eine Sicherheitsmaßnahme 

Abbildung 41. Längsschnitt und 01.OG Grundriss  

Quelle: leicht modifiziert übernommen aus LFP WS 19/20 Fachgebiet Planungs- und Bauökonomie/Immobilienwirtschaft, TU, Westbloc 
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Abbildung 42.Innenperspektive Gebäudeteil A 

Quelle: Eigene Darstellung 
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Abbildung 43 Rechenzentrum Raumanordnungsbeispiel 

Quelle: Eigene Darstellung 
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3.4.3 Ökologische Faktoren 

 

Ökologisch betrachtet ist die Asbestbelastung der technischen Anlagen der größte Faktor, der das Vorhaben beeinflusst. Dafür sind 

entsprechende Maßnahmen der Schadstoffsanierung und Entsorgung einzuplanen. Diese Kosten werden zusätzlich zu den Baukosten 

berücksichtigt. Dafür konnte eine grobe Schätzung von der Charité Berlin3, die die Kosten auf rund 4 Mio. Euro schätzt, herangezogen 

werden. Durch das angrenzende Naturschutzgebiet könnten nach Überprüfung der Verordnung Konflikte entstehen. Neben den 

gegebenen ökologischen Umständen, sollen noch einige Chancen und Synergieeffekte in Bezug auf das Rechenzentrumskonzept 

aufgezeigt werden. Rechenzentren produzieren durch den ständigen Betrieb außerordentlich viel Wärme. Die ökologische Chance stellt 

dabei die potenzielle Nutzung der Abwärme dar. Die TU Berlin forscht aktuell an Abwärme Nutzungsmöglichkeiten für das eigene 

Rechenzentrum. Bezüglich der Abwärmenutzung konnte durch die Befragung des zuständigen Instituts für Energietechnik Hermann-

Rietschel-Institut, Prof. Dr.-Ing. Martin Kriegel bzw. seine Mitarbeiter Herr Lindenberg in Erfahrung gebracht werden (vgl. A.8.), dass es 

dafür keine Vorgaben in Deutschland gibt. Es laufen allerdings diverse Forschungsprojekte wie das Projekt HotFlAd, das auf das 

Wärmerückgewinnungspotential von wassergekühlten Rechenzentren hinweist. Im Rahmen dieses Konzeptes wird die Abwärmenutzung 

nicht mit eingebunden, sie soll aber als ein ökologisch nachhaltiges Potential betrachtet werden und die zukünftigen Chancen abbilden.  

 

3
 nach Aussagen des stellv. Leiters des Geschäftsbereichs Technik & Betriebe der Charité Jochen Brinkmann am 28.11.2019 
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3.4.4 Denkmalschutztechnischer Umgang  

 

Vor dem Hintergrund der in der Standortanalyse erfassten denkmalschutztechnischen Bedeutung, wird hier von einer unter Schutzstellung 

der Gebäudehülle ausgegangen. Das Gebäude soll innerhalb dieses Konzeptes weitestgehend erhalten bleiben. So werden für die 

Fassade lediglich für das Konzept notwendige Öffnungen hergestellt, sodass der Eingriff in diesem Bereich auf ein Minimum beschränkt 

wird. Im Innenbereich des Gebäudes sind Innenwände zurückzubauen und gleichzeitig Stützen geplant, um die Statik zu gewährleisten. 

Das Konzept eignet sich insoweit im denkmalschutztechnischen Zusammenhang, dass vor allem im Rechenzentrumsteil äußerlich keine 

Maßnahmen erforderlich sind. Nach Absprache mit dem Landesdenkmalamt (vgl. A.9.), sind bei anstehenden Sanierungen, 

Umnutzungen und Umbauten Abstimmungen erforderlich, welche Veränderungen möglich sind. Dies wird im Hinblick auf die 

Erfordernisse und denkmalgerechte Ausführung entschieden. Demnach bleibt zwar ein Restrisiko für das Konzept für Schulungen und 

Weiterbildung, dennoch halten sich auch in dem Bereich die Eingriffe im geringeren Umfang.  
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3.5  Funktionale Konzeptentwicklung  

 

Im folgenden Kapitel sollen die funktionellen Gegebenheiten der beiden Gebäudeteile erläutert werden. Dies umfasst vor allem beim 

Rechenzentrum eine umfangreiche Erläuterung der technischen Komponenten und Ausführungsart, da derartige Bauvorhaben einige 

Anforderungen mit sich bringen. Des Weiteren wird hier darauf eingegangen, wie der Kunde die Anmietung durchführen kann und 

welche Leistungen inbegriffen sind. 

3.5.1 Rechenzentrum 

 

Für den Rechenzentrumsteil des Gebäudes wird eine Colocation-Einrichtung geplant. Um dieses Konzept realisieren zu können, müssen 

einige Anforderungen erfüllt und Rahmenbedingungen festgelegt werden. In der DIN EN 50600 2-1 sind Anforderung zur Lage des 

Rechenzentrums vorgegeben. Diese beziehen sich unter anderem auf die geografische Lage, die natürliche Umgebung und auf 

infrastrukturelle Faktoren. So darf sich der Standort beispielsweise nicht in einer erdbebengefährdeten Umgebung befinden, keine 

Einrichtungen mit gefährlichen Stoffen vorhanden sein und es wird die Infrastruktur auf mögliche Transportwege oder 

Stromversorgungsmöglichkeiten überprüft. Der Mäusebunker verfügt schon über ein 30-kV Umspannwerk und auf Basis der 

Standortanalyse konnte keine derartige Gefahrenlage ermittelt werden. Dennoch ist im Rahmen der Planungsphasen ein 

Standortgutachten durchzuführen. 
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Das Gebäude soll, vor allem vor dem Hintergrund des Denkmalschutzes, weitestgehend erhalten bleiben. Die Lüftungs- und Klimatechnik 

soll hingegen, aufgrund der Asbestbelastung, komplett zurückgebaut und auf dem Rechenzentrum abgestimmt neu errichtet und installiert 

werden. Für Rechenzentren gibt es diverse Kühlungsarten, die in der Planungsphase gemäß den vorgegebenen Rahmenbedingungen 

untersucht werden müssten, um die letztendlich effizienteste Lösung finden.  
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3.5.1.1 Verfügbarkeitsklassen 

 

Rechenzentren verfügen in der Regel über Klassifizierungen hinsichtlich der Verfügbarkeit und der Sicherheit. Dies soll für das vorliegende 

Konzept ebenso erfolgen. Um das Rechenzentrum in eine Klassifizierung einzuordnen, wird hier ebenso auf die DIN EN 50600 

zurückgegriffen. Die Einordnung erfolgt über Verfügbarkeits- und Schutzklassen, welche die Anforderungen und den zu erbringenden 

Aufwand beeinflussen. Die Verfügbarkeitsklassen gliedern sich in vier Stufen (Siehe Tabelle 10) 

Die Wahl einer Klasse bringt unterschiedlich hohe Anforderungen mit sich und beeinflusst den zu erbringenden Aufwand zur Realisierung 

des RZ. Für das Rechenzentrum im Rahmen der Machbarkeitsstudie soll die Verfügbarkeitsklasse 3 gewählt werden. Der Grund für diese 

Wahl liegt in den immer höher werdenden Ansprüchen der Kunden, die einen weitestgehend ununterbrochenen Betrieb erfordern. (DQS 

BIT GMBH, 2020) Weiterhin sind die Elemente der Verfügbarkeitsklassen im Anlage A.10. dargestellt   
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Tabelle 10 Verfügbarkeitsklassen gem. DIN 50600 für Rechenzentren 

Quelle: DQSbit,2020, URL: https://www.dqsbit.de/EN50600.html (Zugriff: 20.03.2020) 

 

  

 

Gesamtverfügbarkeit aller Einrichtungen und Infrastrukturen 

Gering Mittel Hoch Sehr hoch 

Verfügbarkeitsklasse 

Infrastruktur 1 2 3 4 

Stromversorgung/- Verteilung 

Ein Pfad (keine Redundanz 

von Komponenten 

Ein Pfad (Ausfallsicherheit 

durch Redundanz von 

Komponenten) 

Mehrere Pfade 

(Ausfallsicherheit durch 

Redundanz von Systemen) 

Ein Pfad (Ausfallsicherheit 

durch Redundanz von 

Komponenten 

Regelung der Umgebungsbedingung EN 

50600-2-3 

Keine besonderen 

Anforderungen 

Ein Pfad (keine Redundanz 

von Komponenten 

Ein Pfad (Ausfallsicherheit 

durch Redundanz von 

Komponenten) 

Mehrere Pfade 

(Ausfallsicherheit durch 

Redundanz von Systemen), 

erlaubt Instandhaltung im 

Betrieb 

Telekommunikationsverkabelung EN 

50600-2-4 

Ein Pfad mit direkten 

Verbindungen 

Ein Pfad mit fest installierter 

Infrastruktur 

Mehrere Pfade mit fest 

installierter Infrastruktur 

Mehrere Pfade mit fest 

installierter Infrastruktur 

(unterschiedliche Kabelwege) 
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3.5.1.2 Klassifizierung der Schutzklasse 

 

Die Klassifizierung der Schutzklasse muss dabei nicht für das gesamte Rechenzentrum bestimmt werden, sondern kann für 

unterschiedliche Bereiche variieren. Die Schutzklassen differenzieren sich dabei in die Erfüllung der Sicherheit hinsichtlich des physischen 

Zutritts, Brandschutz, Abwehr von Gefährdungen von innen, sowie außen. Die Zuteilung der Schutzklassen erfolgt für folgende Bereiche 

(TÜV Informationstechnik GmbH, 2020) : 

Tabelle 11. Klassifizierung Schutzklasse 

 Quelle: DQSbit,2020, URL: https://www.dqsbit.de/EN50600.html (Zugriff: 20.03.2020) 

Schutzklasse 1 

 

Schutzklasse 2 

 

Schutzklasse 3 

 

Schutzklasse 4 

Allgemeine 

Bürobereiche 

 

Personaleingang zum 

RZ 

 

Elektrobereich Rechenräume (White Space) 

 Ladebereich 

 

Bereich Klima und Kälte Steuerungsbereich 

 Lagerbereich 

 

Telekommunikationsbereich Bürobereich RZ 

  Aufbau- und Testräume Netzwerkverteilerbereich 
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Außerdem ist der Brandschutz gemäß der DIN EN 50600 einzuhalten. Dies soll über folgende Maßnahmen gewährleistet werden:  

�x Gebäudebrandabschnitte der Feuerwiderstandsklasse F 90 A 

�x alle Technik- und Hardwareräume als F 90 A-Brandbekämpfungsabschnitte 

�x gesicherte Trassen mit F 30 /90 A Brandschotts 

�x flächendeckende Überwachung aller Räume und Ebenen 

�x automatische, digitale Brandmelder anlagen 

�x Brandfrüherkennung mit VESDA Systemen 

�x Automatische Gaslöschanlage zur Flutung der Rechnerräume  
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3.5.1.5 Vermietung 

Als Colocation-Rechenzentrum sollen die Serverschränke bzw. Racks an die Kunden je nach individuellem Bedarf vermietet werden. Racks 

besitzen in der Praxis unterschiedliche Außenmaße. So werden häufig mit 60 x 60 cm eingesetzt. In der DIN 50600 wird allerdings 0,8 x 

1,0m empfohlen. Mit diesen Maßen sind zwar eine geringere Anzahl an Racks zu vermieten, es kann damit allerdings eine konservative 

Annahme getroffen werden, die eine größere Sicherheit in der späteren Wirtschaftlichkeitsberechnung mit sich bringt. Die Racks können 

hierbei teilweise, als Ganzes oder als eigene Rack-Fläche in sogenannten Cages vermietet werden. Ein Beispiel für derartige Racks sind in 

der Abbildung 45 dargestellt.  

Abbildung 45 Rackausführungen zum vermieten  

Quelle: Myloc,2020, URL: https://www.myloc.de/colocation.html Zugriff: 23.03.2020) 
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   Abbildung 46. Rack Konfigurator Datenbunker  

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an ColocationXI, 2020, URL: https://www.colocationix.de/rack-

konfigurator/ (zugriff: 24.03.2020) 
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3.5.2 Seminar- und Schulungsobjekt 

 

Im Gebäudeteil A sollen Räumlichkeiten für die Abhaltung von Seminaren, Schulungen oder Weiterbildungen vermietet werden. Dazu 

werden im Folgenden die Raumtypen mit der jeweiligen Ausstattung und der Vermietungsablauf beschrieben 

3.5.2.1 Raumtypen/Ausstattung 

 

Die Wahl der Raumtypen orientiert sich hier an den zuvor genannten Benchmarks aus Punkt 3.3.2. Da in dem Mäusebunker nicht die 

gleiche Fläche und baulichen Gegebenheiten vorhanden sind, beschränken sich die Raumtypen auf einfache Konferenzräume, 

Senatssäle und Schulungsräume. Auf die Realisierung von Hörsälen wird somit verzichtet. In den Schulungsräumen ist eine einfache 

Ausstattung in Form von klassischen Sitzplätzen in mehreren Reihen vorgesehen, um Frontalunterricht zu ermöglichen. Die 

Konferenzräume und Senatssäle sind auf Besprechungen und interaktive Zusammenkünfte ausgelegt. Daher ist die Tischordnung 

kreisförmig, sodass alle Beteiligten aufeinander eingehen können. Die Tische und die Bestuhlung sollen in diesen Räumen höherwertiger, 

als in den Schulungsräumen sein. Die technische Ausstattung kann für alle Räumlichkeiten hinzugebucht werden. Diese beinhaltet 

jegliche Präsentations- und Tontechniken. Gelagert werden diese in den ehemaligen Techniketagen, die im Gebäudeteil A vorrangig die 

Lagerfunktion übernehmen. 
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3.5.2.2 Vermietung 

 

Die Vermietung richtet sich an alle Nutzergruppen im Bereich der Weiterbildung. Neben den zwei großen Forschungseinrichtungen der 

FU Berlin und der Charité, kommen auch kleinere und mittlere Unternehmen als Mieter für diese Räumlichkeiten in Frage. Die 

Vermietung kann sowohl direkt vor Ort als auch über die Internetpräsenz des Datenbunkers erfolgen. Auch hier soll ein Konfigurator zur 

Zusammenstellung der Räumlichkeit und der benötigten technischen Ausrüstung, als Mietinstrument eingerichtet werden. 

3.5.2.1 Café / Mensa 

 

Das geplante Café bzw. die kleine Mensa ist Bestandteil des Gebäudeteils A. Das Café soll den Mitarbeitern und Besuchern 

ermöglichen, unweit des Geländes eine Pause abzuhalten. In der näheren Umgebung gibt es fußläufig kaum Möglichkeiten, eine 

Mahlzeit oder einen Kaffee in kurzer Zeit zu bekommen. Besonders wichtig ist das Café im Zusammenhang mit den Nutzern der 

Seminarräume, da eine fehlende Pausenmöglichkeit, sich negativ auf die Wahl zur Anmietung einer Räumlichkeit im Datenbunker 

auswirken könnte. Neben Kaffee und Kuchen sollen täglich 1-2 warme Mahlzeiten angeboten werden.  
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3.6 Baurechtlicher Soll-Zustand 

3.6.1 Bauplanungsrecht 

 

Aus der Standortanalyse geht hervor, dass das Grundstück des Mäusebunkers im Bebauungsplan für den Bau des ZTL und im 

Flächennutzungsplan als Sondergebietsfläche mit Forschungsnutzung für die Universitätsklinik ausgewiesen ist. Da das Gebäude zum 

Großteil so erhalten bleibt, sind die definierten Grundflächen- und Baumassenzahl nach wie vor eingehalten. Anhand der Prüfschemata 

für die planungsrechtliche Zulässigkeit von Vorhaben, soll das Konzept diesbezüglich geprüft werden. Dafür ist vorerst zu untersuchen, ob 

das Vorhaben den Festsetzungen des qualifizierten B-Plans widerspricht. Das Konzept ist vor allem wegen des Rechenzentrums auch den 

Sondergebieten zuzuordnen, allerdings widerspricht sich das Vorhaben hinsichtlich der Zweckbestimmung. In diesem Fall muss geprüft 

werden, ob eine Ausnahme oder Befreiung des B-Plans gemäß § 31 BauGB vorliegt. Eine Ausnahme ist dem qualifizierten B-Plan nicht zu 

entnehmen und deshalb muss die Befreiung nach § 32 Abs.2 in Betracht gezogen werden. Eine Befreiung ist hierbei möglich, wenn keine 

Abweichung in den Grundzügen der Planung berührt ist. Da die Zweckbestimmung der Forschungs- und Universitätsnutzung hier von 

dem vorliegenden Konzept sehr abweicht, wird von keiner Befreiung im Geltungsbereich des B-Planes ausgegangen. Dementsprechend 

soll das Planungsrecht über einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemäß § 12 BauGB gesichert werden. Dafür muss ein Vorhaben- 

und Erschließungsplan, in Abstimmung mit dem Bezirk, verfasst werden. Des Weiteren ist im Rahmen des vorhabenbezogenen 

Bebauungsplans, ein Durchführungsvertrag mit dem Land Berlin abschließen.  
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3.6.2 Denkmalrecht 

 

Sollte der Mäusebunker unter Denkmalschutz gestellt werden, ist vor Baubeginn die entsprechende Genehmigung gemäß § 11 DSChG 

Bln bei der unteren Denkmalschutzbehörde einzuholen. Die baulichen Maßnahmen halten sich, wie vorher beschrieben, in Grenzen. Es 

sind äußerlich lediglich eine neue Öffnung für den Zugang in das Café und Fenstervergrößerungen geplant, sodass das Erscheinungsbild 

keine signifikante Änderung erfährt. 

3.6.3 Erbbaurecht 

 

Wie schon in der Standortanalyse beschrieben, soll aufgrund der Eigentumsverhältnisse vom Erbbaurecht Gebrauch gemacht werden. 

Dafür müssen ein Vertrag zur Erbbaurechtsbestellung aufgestellt und die Grundbucheintragung durchgeführt werden. Im Vertrag sind 

dann die Rechtsverhältnisse sowie die Höhe des Erbbauzinses festzulegen. Im Geltungsbereich des Erbbaurechts sollen die drei im B-Plan 

ausgewiesenen Flurstücke enthalten sein. Die Vertragslaufzeit wird hier mit 50 Jahren festgelegt. Der Erbbauzins für Grundstücke dieser 

Art (Gewerbe & Sonstige) liegt seit 2018 bis 2038 bei 3,25 %. Ab dem Jahr 2038 sollen die Erbbauzinsen wieder auf dem 

Regelerbbauzinssatz von 6,5 % liegen. Mit Abschluss des Vertrages über das Erbbaurecht für das Grundstück ist der Datenbunker 

Eigentümer der Immobilie. Die Erbbaukosten werden in der Berechnung jährlich anfallen und somit entfallen die Grunderwerbskosten in 

den Gesamtinvestitionskosten. (Senatskanzlei Berlin, 2018)  
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3.7 Projektmanagement 

 

3.7.1 Projektablaufplan 

 

Das Bauvorhaben wird in zwei Bauphasen unterteilt. In der Bauphase 1 erfolgt die Sanierung und der erforderlichen Abriss- sowie 

Instandhaltungsarbeiten für die Umnutzung. Dazu gehört der Abriss von Innenwänden und der Technik auf den Dachflächen sowie der 

asbestbelasteten Lüftungsanlagen. Es folgen Instandsetzungsarbeiten im Innen- und Außenbereich. In der zweiten Bauphase sollen 

schließlich die Ausrüstungsarbeiten im Inneren getrennt nach Rechenzentrum und Seminargebäude erfolgen. Diese beinhalten jegliche 

Umbaumaßnahmen im Innenbereich, die zur erfolgreichen Umnutzung notwendig sind. 

Es wird beabsichtigt, mit den Leistungsphasen 2 bis 9 gemäß HOAI (2013) § 34 einen Totalunternehmer zu beauftragen. Aufgrund des 

hohen Koordinationsaufwandes bezüglich der Unterteilung in zwei Gebäudeteile und die vorhergehende Asbestsanierung, wird diese 

Vergabeform der vereinzelten Fachlosvergabe bevorzugt. Des Weiteren wird es als wichtig erachtet, das bauausführende Unternehmen 

mit in die Planungsphase einzubeziehen, um mögliche Risiken vorzubeugen. Für die Planungsphase (LP 2-7) wird ca. ein Jahr eingeplant. 

Die gesamte Bauphase (1+2) hingegen, wird auf ca. zwei Jahre Bauzeit bis zu Fertigstellung geschätzt. Nach Fertigstellung des Objektes 

kann der Datenbunker in Betrieb genommen werden und erste Einnahmen generieren. (Siehe Abbildung 47)   
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Abbildung 47. Projektablaufplan 

Quelle: Eigene Darstellung 
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3.7.2 Stakeholder Management 

 

Ziel ist es, auf die Interessen der unterschiedlichen Beteiligten an diesem Projekt, möglichst gut einzugehen. Die Anwohnerschaft, die 

aufgrund der durchgeführten Tierversuche eher negativ eingestellt war, kann über ein Bauwerk in ihrer Nachbarschaft blicken, das an die 

örtliche zukünftige Entwicklung angepasst ist. Außerdem wird durch die Zurverfügungstellung von Räumlichkeiten im Gebäudeteil A für 

Bürgerschaftsplattformen oder Vereine aus der Umgebung, ein aktiver Schritt bei der Einbeziehung vollbracht. Dies ermöglicht einen 

ständigen Austausch unterschiedlicher Interessengruppen. Mit dem Erhalt des Gebäudes könnte ein weiteres Denkmal durch eine 

sinnvolle Nutzungsänderung bestehen bleiben. Wirtschaftlich betrachtet, kann der Datenbunker für das Land Berlin einen Mehrwert bieten 

und zugleich den Grundstückswert aufbessern.  

 

3.7.3 Marketing  

 

Für eine starke und nachhaltige Wirtschaftlichkeit ist das Marketingkonzept des Datenbunkers von großer Bedeutung. Dabei ist es sehr 

wichtig, von Beginn an auf die Projektrealisierung aufmerksam zu machen. Durch die schon vorhandene mediale Diskussion rund um 

den Erhalt des Mäusebunkers, verfügt man bereits über viel Aufmerksamkeit. Diese Aufmerksamkeit soll im Zeitfenster der Planungs- und 

Realisierungsphase genutzt werden, um vor allem die Ortschaft detailliert über das Vorhaben zu informieren. Des Weiteren sollen 

Internetpräsenzen in Form einer Homepage und eines Social-Media-Kontos eingerichtet werden.   
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Der Datenbunker hat jegliche Unternehmen, Gründer und Bildungseinrichtungen als Zielgruppe. Für Gründer und Startups sollen in 

beiden Konzepten vergünstigte Tarife gelten, sodass möglichst viele solcher Kunden mit dem Datenbunker in Kontakt kommen und sich 

dabei langfristige Geschäftsbeziehungen entwickeln können. Im Bildungsbereich ist es denkbar, besondere Kooperationsvereinbarungen 

mit den Einrichtungen der FU Berlin, der Charité und dem neuen Gründerzentrum FUBIC einzugehen. Diese könnte, abseits der üblichen 

Kundschaft, zusätzlich langfristige Einnahmen generieren. Neben den zu vermietenden Seminarräumen sollen zwei weitere 

Räumlichkeiten der Anwohnerschaft, Vereinen o. ä. zur Verfügung gestellt werden. Dies kann zusätzlich einen positiven Effekt auf das 

Image des ehemaligen Mäusebunkers haben.  

Abbildung 48. Logo Datenbunker  

Quelle: Eigene Darstellung 
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4. Wirtschaftlichkeit 

 

4.1 Baukosten 

Die Ermittlung der Baukosten erfolgt mit der Aufstellung eines Kostenrahmens, die lediglich die erste Kostenebene betrachtet. Zum 

jetzigen Zeitpunkt befindet sich das Projekt noch vor der Planungsphase und dies bringt keine hohe Kostensicherheit mit sich. Aus diesem 

Grund werden die Kosten eher pessimistisch höher angenommen bzw. mit Aufschlägen versehen. Die Kosten sind im Rahmen der 

Planungsphasen fortlaufend zu überprüfen und anzupassen. Die ermittelten Kosten stammen vorwiegend aus Vergleichsobjekten (BKI) 

und sollen so eine erste Schätzung möglich machen. Die Kostenannahmen werden entsprechend der Zeit indiziert und an regionale 

Gegebenheiten angepasst. Durch die Gegebenheiten zweier Gebäudeteile mit unterschiedlichen Nutzungen für das vorliegende Konzept, 

werden die Baukosten separat für das Rechenzentrum und das Seminar & Schulungszentrum ermittelt. Die Kostengruppe 100 & 800 

werden allerdings für das komplette Projekt berechnet. 

Kostengruppe 100 - Grundstückswert 

Das Grundstück ist aktuell mit einem Bodenrichtwert von 310 �¼/m2

 als Baufläche mit Gemeinbedarf versehen. Daraus ergibt sich ein 

Bodenwert von ca. 7 Mio. �¼ und bezieht sich auf den aktuellen Zustand der Nutzung. Da aber das vorliegende Konzept eine Nutzung 

ohne Gemeinbedarf darstellt und Gewinne erzielt werden sollen, erscheint dieser Richtwert als relativ niedrig. Vergleicht man die 

umliegenden Flächen, sind hier Bodenrichtwerte von 1200 �¼/m2

 zu verzeichnen. Dieser soll auch hier angenommen werden. Somit ergibt 

sich ein Bodenwert von ca. 26 Mio �¼. Hinzu kommen noch die Erwerbsnebenkosten, die sich aus den Notargebühren in Höhe von 1,5 % 

und den Grunderwerbssteuern von 6 % ergeben. Die Grundstückswertermittlung ist in der Anlage A.11 aufgeführt. Diese Kosten werden 

lediglich in der Developer-Rechnung in die Gesamtinvestitionskosten in der Form eingehen. Innerhalb der DCF-Methode werden, 

aufgrund der eigentumsrechtlichen Verhältnisse, die Grunderwerbskosten als Erbbauzins über die Laufzeit einfließen. 
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In dieser Kostengruppe sind jegliche vorbereitende Maßnahmen eingeplant, wie beispielsweise das Herrichten der Geländeoberfläche, 

mögliche Altlastenbeseitigungen und Arbeiten zur Erschließung.   

Kostengruppe 300 

Kosten je m
2

 BGF BGF Kosten in  Anteil an Gesamtkosten 

420,97 �¼/m2 6340 m
2

 2.668.941 �¼  

Die KG 300 beinhaltet neben der Baustelleneinrichtung, das Abbrechen von Innenwänden und die dafür notwendigen 

Entsorgungsmaßnahmen. Außerdem ist die statische und brandschutztechnische Ertüchtigung enthalten. 

Kostengruppe 400 

Kosten je m
2

 BGF BGF Kosten Anteil an Gesamtkosten 

2839,07 �¼/m2

 6340 m
2

 21.999.690 �¼  

In der KG 400 sind die Abbruch- und Entsorgungsmaßnahmen der asbestbelasteten technischen Anlagen enthalten. Diese sind mit 4 

Mio. �¼ (Quelle: Charité Brinkmann) beziffert und wurden zusätzlich auf den allgemeinen Kostenkennwert der KG 400 addiert. Des 

Weiteren beinhaltet diese Kostengruppe die Errichtung folgender Anlagen: Klimaschränke, Kälteverrohrung zu den 

Kühlwasserpumpenstationen, redundante Kühlung der USV-Anlagen, Primärlüftung des Feuerlöschraum, Druckentlastungssysteme, 

Regeltechnik, Notstromaggregate 80 kVA, USV Anlagen, Starkstromeinbindung, Starkstromverteilung mit Überwachungssystem, 

Brandmeldeanlage, biometrische Zugangskontrolle, Personenruf- und Meldeanlage und Feuerlöschanlage.   
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Kostengruppe 500 

Kosten je m
2

 AUF AUF Kosten  Anteil an Gesamtkosten 

30 �¼/m2

 16442 m
2

 493.260 �¼ 1,1 % 

 

In der Kostengruppe 500 werden die neu zu errichtenden Einfriedungen sowie weitere Maßnahmen auf der Stellplatzfläche berücksichtigt. 

Des Weiteren sollen mögliche Begrünungen mit eingerechnet werden. 

 

Kostengruppe 600 

Kosten je m
2

 BGF BGF Kosten  Anteil an Gesamtkosten 

1762,81 6340 m
2

 11.176.202 �¼  

 

Die KG 600 enthält die komplette IT-Ausrüstung in Form von Serverschränken in Kaltgangeinhausung und die zugehörige Verkabelung.  
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Kostengruppe 700 

Kosten je m
2

 BGF BGF Kosten  Anteil an Gesamtkosten 

904,40 �¼ / m² 6340 m
2

 4.133.726 �¼ 10 % 

 

Die Baunebenkosten wurden aufgrund des besonderen Bauobjektes mit 20% anteilig der anrechenbaren Kosten (KG 300 + 400) 

berechnet. 

Baukosten Gebäudeteil A gesamt (aufgerundet):  47 Mio. �¼ (vgl. A.13.)  
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4.2 Ertragsprognose  

 

In diesem Punkt sollen die Einnahmen und Ausgaben getrennt nach der Nutzung erläutert werden. Die Berechnungen sind in der Anlage 

A.13. dargestellt. 

 

4.2.1 Einnahmen und Ausgaben Rechenzentrum  

 

Die Einnahmen des Rechenzentrums berechnen sich über den Vermietungspreis der einzelnen Racks. Hierfür sind unterschiedliche Preise 

aus der Marktanalyse hervorgegangen. Diese liegen zwischen 500 �¼ - 800 �¼ monatlich. Auch nach Rücksprache mit dem Planer der dc-

ec Bayern GmbH kann von mindestens 500 �¼ ausgegangen werden. Die Anzahl der zu vermietenden Racks beträgt 1500. Somit sind 

Jahresmieteinnahmen von 9 Mio. �¼ möglich. Die Mieteinnahmen sollen mit einer maximalen Auslastung von 90 % angenommen 

werden, um eine höhere Sicherheit der Einnahmen zu gewährleisten. Somit werden in der Wirtschaftlichkeitsberechnung lediglich 8,1 

Mio. �¼ angesetzt. 

Die laufenden Ausgaben von Rechenzentren sind relativ intransparent, sodass sich die Ausgaben ebenso auf die Aussage des Planers der 

dc-ec Bayern GmbH stützt. Dieser konnte eine grobe Schätzung für Rechenzentren mit einer RZ-Fläche von ca. 3000 m
2

 geben, die sich 

zwischen 2-3 Mio. �¼ belaufen. Diese beinhalten jegliche anfallenden Kosten in Rechenzentren wie z. B. Personalkosten, Betriebskosten 

(Eigenbedarfsstrom und Kühlung) und Instandhaltungskosten. Die Kostenannahme für die Berechnung beträgt folglich 3 Mio. �¼.  
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4.2.2 Einnahmen und Ausgaben Seminar und Schulung 

 

Die Einnahmen durch die Seminar- und Schulungsräume orientieren sich an den in der Marktanalyse ermittelten Preisen. Hierfür wird zur 

Vereinfachung mit Tagespauschalen kalkuliert. Dies hat den Vorteil, dass diese Pauschalen geringere Stundensätze aufweisen, als 

kalkulierte Mieten für beispielsweise drei Stunden. Somit kann auch hier von einer erhöhten Einnahmesicherheit bezüglich der 

angegebenen Kosten ausgegangen werden. Zur Vermietung stehen 16 Räume zur Verfügung. In die Mieteinnahmen fließen allerdings 

nur 14 Räume ein. Hinzu kommt die Annahme, dass nur an 21 Tagen im Monat die Räume vermietet werden können. Die angegebenen 

mindeste Tagespauschale (zehn Std. max.) in den Benchmark-Objekten liegt bei 540 �¼. Hier wird konservativ für alle vermietbaren 

Räume ein Mietpreis von 500 �¼ angesetzt. Somit ergibt sich eine Jahresmieteinnahme von ca. 1,7 Mio. �¼. Um eine weitere Sicherheit 

einzubauen, wird zusätzlich eine Auslastung von 70 % unterstellt. In die Wirtschaftlichkeitsberechnung sollen folglich ca. 1,2 Mio. �¼ als 

Einnahmen für die Seminarräume einfließen.  

 

Die Ausgaben für den Seminar & Schulungsbereich setzen sich aus folgenden Komponenten zusammen: Verwaltungs-, Instandhaltungs- 

und Betriebskosten. Die Verwaltungskosten werden mit 7v% der Jahresmiete angesetzt. Da es sich um einen Altbau handelt, werden die 

Instandhaltungskosten mit 10 �¼/m2 relativ hoch angesetzt. Die Höhe der Betriebskosten orientiert sich an Verwaltungs- und Bürogebäude 

und wird mit 3 �¼/m2 berechnet. Neben diesen Kosten werden mögliche Mietausfälle in der Höhe von 2 % der Jahresmieteinnahme 

zusätzlich abgezogen. Somit ergeben sich die Gesamtausgaben von ca. 570.000 �¼. (vgl. A.13)  
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4.2.3 Ergebnis Einnahmen und Ausnahmen  

 

 

 

Abbildung 49. Ergebnis Einnahmen und Ausnahmen 

Quelle: Eigene Darstellung 
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Bodenrichtwert des Nachbargrundstückes gewählt, um eine pessimistische und somit kostensichere Rechnung durchzuführen. Die 

Developer-Rechnung ist nachfolgend aufgeführt:  

Tabelle 12 Developer Rechnung 

Quelle: Eigene Darstellung 

 

Developer-Rechnung für das Investitionsobjekt Datenbunker 

1 Grunderwerbskosten            28.252.800,00 �¼  

 Grundstück   

                    26.160.000,00 

�¼   

   21800 m²  

 *  1200  �¼/m² 
 

 Notar & Grundbuch  1,50% 

                         392.400,00 

�¼   

 Grunderwerbssteuer  6% 

                      1.569.600,00 

�¼   

 sonstige Kosten (z.B. Vermessung)  0,50% 

                         130.800,00 

�¼   

      

2 Baukosten            53.986.634,15 �¼  

 Herrichten und Erschließen KG 200   

                         327.000,00 

�¼   

 Bauwerkskosten KG 300+400   

                    39.768.603,00 

�¼   

 Außenanlagen KG 500   

                         493.260,00 

�¼   

 KG 600   

                    11.368.328,00 

�¼   

 Unvorhergesehenes  5% 

                      2.029.443,15 

�¼   
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3 Baunebenkosten            10.797.326,83 �¼  

 % Anteil an den Baukosten  20% 

                    10.797.326,83 

�¼   

      

4 zusätzliche Kosten            13.955.514,15 �¼  

      

 Projektmanagement Fee Developer  15% 

                    13.955.514,15 

�¼   

    Zwischensumme    106.992.275,13 �¼  

 100% FK Finanzierung 1% 240  Monate       21.398.455,03 �¼  

      

     Gesamtinvestitionsvolumen    128.390.730,15 �¼  

      

5 Einnahmen p.a.              6.634.800,00 �¼ 

 Rechenzentrum 1500  Racks  

                                300,00 

�¼         5.400.000,00 �¼  

 Seminargebäude 14  St  

                             7.350,00 

�¼         1.234.800,00 �¼  

      

      

6 Rendite         

 Gesamtinvestitionsvolumen       128.390.730,15 �¼  

 Mieterträge pro Jahr           6.634.800,00 �¼  

      

    Anfangsrendite 5,17% 

    Faktor 19,35 
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Die ermittelte Nettoanfangsrendite von ca. 5 % weist mit dem Hintergrund der pessimistischen Annahmen vorerst auf eine sehr 

wirtschaftliche Investition hin. Nachfolgend soll die Wirtschaftlichkeit anhand einer tiefergreifenden Berechnung weiter geprüft werden. 
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4.3.2 Discounted-Cash-Flow-Verfahren 

 

Nachdem nun durch die Developer-Rechnung eine erste Aussage bezüglich der Wirtschaftlichkeit getroffen werden konnte, erfolgt nun 

die Anwendung des Discounted-Cashflow-Verfahrens (DCF). Das DCF stellt den zukünftigen Cashflow eines Projektes dar. Mit Hilfe 

dieses Verfahrens kann man feststellen, ob die geplante Investition wirtschaftlich ist. Dafür werden die zukünftigen jährlichen Einnahmen 

und Ausgaben addiert und diskontiert. Der Kapitalwert zeigt die Vorteilhaftigkeit der Investition an und dient als Kennzahl. Bei einem 

positiven Kapitalwert ist die Investition wirtschaftlich, weil die geforderte Verzinsung erreicht werden kann. Bei einem negativen Kapitalwert 

ist die Investition unwirtschaftlich. Liegt der Kapitalwert bei null, entspricht die geforderte Verzinsung exakt der internen Verzinsung. Das 

DCF bringt den Vorteil mit, dass bereits bekannte Schwankungen des Zahlungsstroms abgebildet werden können. Auf Grund einer 

langen Nutzungsdauer und wird der Investitionszeitraum von 30 Jahren angesetzt, in dem die zukünftigen Erträge und Ausgaben 

gegenübergestellt werden. Anschließend wird der Cashflow mit dem ermittelten Weighted Average Cost of Capital (WACC) abgezinst. 

Um die Zeit nach dem abgebildeten Zeitraum zu berücksichtigen, wird nach 30 Jahren ein Exit-Wert angesetzt und kapitalisiert. Der 

Kapitalwert ergibt sich aus den addierten Barwerten des Cashflows und dem kapitalisiertem Exit-Wert.  

Im Folgenden werden die notwendigen und angewandten Parameter des DCF-Verfahrens erläutert: 

 

Investitionsausgaben 

Die Investitionsausgaben bestehen aus den gesamten Baukosten und den Grunderwerbskosten, die für die Umbaumaßnahmen 

notwendig sind. Diese Investitionskosten verteilen sich über die gesamte Bauzeit. 
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Eigenkapital 

Die Investitionskosten sollen hier zu 20 % vom Eigenkapital generiert werden. Die erwartete Rendite des EK wurde auf 6 % festgelegt. 

Dieser Zins setzt sich zusammen aus den Zinsen für eine risikolose Staatsanleihe (<1%), dem entstehenden Risiko (4 %) und der 

Minderung der Liquidität (1 %). Somit sind auch die Zinsen anderer Anlagen berücksichtigt, in welche stattdessen investiert werden kann. 

 

Fremdkapital 

Die Investitionsausgaben sollen zu 80 % mit Fremdkapital getragen werden. Der Zinssatz des Fremdkapitals wird mit 1% aufgenommen. 

Dieser richtete sich nach dem Leitzins, der sich im Bereich der 0 % - Marke bewegt. Anhand des Fremdkapitalzinses ergeben sich somit 

auch die Finanzierungskosten. 

 

Kapitalisierungszins 

Mit dem Kapitalisierungszinssatz werden die Kapitalisierungsgrößen bzw. Barwerte auf den Bewertungsstichtag (Exit nach 30 Jahren) 

abgezinst. Der Zinssatz setzt sich aus dem Basiszinssatz (1%), dem Risikozuschlag des Unternehmens (5 %) und dem Wachstumsabschlag 

(1%) zusammen. 
4

 Daraus ergibt sich ein Kapitalisierungszinssatz von ca. 7 %. 

 

Weighted Average Cost of Capital (WACC) 

Der WACC ist ein durchschnittlicher Gesamtkapitalkostenansatz, der sich aus den gewichteten Eigenkapitalkosten und den gewichteten 

Fremdkapitalkosten berechnet. Die Formel zur Berechnung ist nachfolgend aufgeführt: 

 

 

 

4
 http://www.meermeier.de/leistungen/gutachten/unternehmensbewertung/kapitalisierungszinssatz.html 
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Eigenkapitalkosten:   ���N���� 
L �N�	��
E�:�N���� 
F �N�	�; �Û�Ú 

WACC:    � �̃� �Û��
�q

�‚

E� �̃� �Û

�p

�‚  

mit:  

rE     Eigenkapitalkosten   rF   risikoloser Basiszins (0,25%) 

E     Eigenkapitals    rM   Marktrendite (6 %) 

V     Gesamtwert    �Ú   Betafaktor (0,8) 

fD     Fremdkapitalkosten (1%) 

D     Fremdkapital 

Aus dieser Berechnung ergibt sich ein WACC von ca. 1,65 %. Um eine pessimistischere Annahme für die Zukunft zu treffen, wird der 

WACC hier auf 1,8 % festgelegt.  

 

Tilgung 

Um den aufgenommenen Kredit zurückzuzahlen, wird eine Tilgung seitens des Datenbunkers von 4.Mio. �¼ angesetzt. 
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4.4  Wirtschaftlichkeit - Auswertung 

 

Wirtschaftlich betrachtet stellt der Datenbunker gemäß der durchgeführten Analyse eine wirtschaftliche bzw. lukrative Investition 

dar. Anhand geeigneter Referenzobjekte und Angaben von Planer aus dem jeweiligen Bereich konnten Kostenannahmen 

getroffen werden, die zum einen der Nutzungsart entsprechen und zum anderen pessimistischer Natur sind. Aus diesem Grund 

kann man von einer gewissen Kostensicherheit ausgehen, die im Bereich derartiger Vorhaben essentiell sind. In dem Szenario 

B konnte trotz pessimistischer Annahmen eine Kostensteigerung von bis zu 15 % vom Projekt getragen werden. Eine große 

Herausforderung des Datenbunkers sind die hohen Investitionskosten. Diese erfordern einen hohen Fremdkapitalaufwand, die 

über einen langen Zeitraum getilgt werden müssen. Auch im Bereich des Fremdkapitals kann das Projekt das Risiko einer 

Zinserhöhung stemmen. Zusammenfassen lässt sich also sagen, dass der Datenbunker über einen langen Zeitraum betrachtet, 

eine durchaus vielversprechende Investition im wirtschaftlichen Sinne darstellt. 
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Abbildung 50. Grafik Einnahmen und Ausgaben über gesamten 30 Jahre  

Quelle: Eigene Darstellung 
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