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Abstract

Die vorliegende Masterarbeit stellt eine Machbarkeitsstudie dar, die der Fragestellung nachgeht, ob fir die Zentralen Tierlaboratorien
(Mausebunker) der Freien Universitat Berlin, ein geeignetes Nachnutzungskonzept méglich ist. Diese Fragestellung wird anhand géngiger
Analyseinstrumente aus der Immobilienwirtschaft und der Projektentwicklung, wie zum Beispiel die Standort- und Markanalyse, SWOT-
Analyse und einer abschlieBenden 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 Nachnutzungsméglichkeit

eingestuft, die nicht nur wirtschaftlich, sondern auch nachhaltig und tragbar fir die zukinflige Umgebung sein kénnte.
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1. Allgemeine Grundlagen

1.1Ausgangslage / Problematisierung

Das Zentrale Tierlaboratorium (ZTL) oder (sogenannte Mdausebunker) der Freien Universitat Berlin befindet sich in Berlin-Lichterfelde und

fungiert derzeit als Tierversuchsanstalt der Universitét und wird von der Charité Berlin betrieben.

Diese wird allerdings im Jahr 2020 den Betrieb der Anstalt einstellen und somit aus dem sogenannten Mausebunker “ausziehen”. Die
Charité Berlin bendtigt derweil neue Fléchen zur Errichtung von Forschungseinrichtungen und ist somit an einem Abriss des
Méusebunkers interessiert. Neben den, laut der Charité Berlin, hohen laufenden Betriebskosten, seien die technischen Einrichtungen des
Gebdudes nicht mehr zeitgemdaf und somit sanierungsbedirftig. Des Weiteren steht der Mausebunker unter Asbestverdacht und wurde
deshalb seit dem Jahre 2010 zu groflen Teilen leergerdumt. Hinzu kommt, dass das Gebédude nicht nur wegen des Asbests Verdachtes in
medialer Kritik steht, sondern auch, dass das in den 70er Jahren errichtete Gebé&ude architektonisch zu den “brutalistischen” Bauten
zahlt. Das fuhre dazu, dass der Méusebunker, in den Augen vieler Menschen, das Stadtbild verschlechtere und an kriegsdhnliche Zeiten
erinnere. Die Kritik an dem “brutalischen” Erscheinungsbild des M&usebunkers, ist allerdings zugleich fur einige Architekturhistoriker ein
Argument fir die Erhaltung des Gebdudes. Dementsprechend befasst sich das Landesdenkmalamt Berlin mit dem Mé&usebunker und
prift, ob dieser unter Denkmalschutz gestellt werden soll. Sicher jedoch ist es, dass fir die zentralen Tierlaboratorien keine weitere
Zukunft in diesem Gebéude besteht und ein neues Nachnutzungskonzept gesucht wird, welches sowohl nachhaltig als auch
gesellschaftlich tragbar, aber vor allem auch wirtschaftlich ist. Mit diesem Hintergrund soll im Rahmen dieser Masterarbeit eine
Machbarkeitsstudie gelingen, die ein geeignetes Nachnutzungskonzept, mittels der Anwendung von Instrumenten und Analysen aus der

Immobilienwirtschaft, hervorbringt.



1.2 Zielsetzung

Mit dieser Masterarbeit wird sich zum Ziel gesetzt ein geeignetes Nutzungs- und Betreiberkonzept fir den Méausebunker zu entwickeln,
welches neben der gesellschaftlichen Tragfahigkeit eine betriebswirtschaftliche Lésung darstellt. Das Nutzungskonzept soll zudem die
baulichen und denkmalschutzrechtlichen Anforderungen, sowie die besondere Lage in Lichterfelde bericksichtigen und die
Synergieeffekte fur 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 Attrakfivitat fir den Zuzug von jingeren Menschen zu erhdhen. Geplante
Ergebnisse dieser Machbarkeitsstudie sollen unter anderem eine ausgeschépfte Standort- und Marktanalyse sein, die dann in ein
weitestgehend ausgereiftes Konzept fohrt und letztendliche eine aussagekréftige  Wirtschaftlichkeitsanalyse  erméglicht.  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 erwéhnt, dass in der
Konzeptionierung bzw. in der Machbarkeitsstudie kein architektonischer Entwurf oder eine Bautechnische Lésungsdarstellung zum Ziel

gesetzt wird.



1.3Historische Hintergriinde

1.3.1 Zentrales Tierlaboratorium (ZTL)

Das Gebdude des zentralen Tierlaboratorium der Freie Universitat
(ZTL) wurde Anfang der 70er Jahre durch das Architektur Biro Hénska
entworfen und im Jahre 1982 in Betrieb genommen. Es gab eine
Bauverzogerung zwischen 1975-1978 wegen hoher Kosten. Laut
Charité Baukosten stiegen innerhalb der Bauzeit um das 32-fache von
4 auf 126,5 Millionen D-Mark. (Zentrale Online-Redaktion, 2020).
Seit 2003 ist die FU-Medizin in die Charité integriert und wurde in

diesem Zuge vom Zentralen Tierlaboratorium zur -
Steglitz-Zehlendorf Hevkeln Traplow Kananich
Forschungseinrichtung fir experimentelle Medizin der Charité (FEM)
umbenannt. (Zentrale Online-Redaktion, 2020) Seitdem wurde das
Gebaude als Hauptsitz der Forschungseinrichtungen fir Experimentelle otod: Berlin
Bezirk: Steglitz- Zehlendorf
Medizin (FEM) auf dem Campus Benjomin Franklin in Betrieb /7 Onsteil: Lichterfelde

genommen. Die FEM sind eine Zentraleinrichtung der Fakultat der  appiidung 1. 271 Lage in Beriin
- . L o o . . o Quelle: Eigene Darstellung
Charité — Universitatsmedizin Berlin im Bereich der biomedizinischen
Forschung, in denen Tiere zu Forschungszwecken genutzt werden. (Kroemer, 2020). Seit dieser Zeit werden in dem Gebdude
Uberwiegend Méuse und Ratten fir den Forschungsbedarf der Charité geziichtet nachdem der experimentelle wissenschaftliche Betrieb

dort 2010 eingestellt wurde. Aus diesem Grund ist das Gebdude mit dem Titel Mausebunker benannt.


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

Machbarkeitsstudie Zentrales Tierlaboratorium (M&usebunker)

Minoo Heidari Tabar & Fouad Ajami

Allgemeine Grundlagen

Das ZTL befindet sich in Lichterfelde, ein Ortsteil im Bezirk Steglitz-Zehlendort, sidwestlich der Bundeshauptstadt Berlin. Lichterfelde liegt

stdlich von Dahlem und grenzt an die Oristeile Steglitz, Zehlendorf, Lankwitz, sowie an das Land Brandenburg. (Simon, 2014)

1.3.2 Ortsteil Lichterfelde

Das Dorf Lichtervelde wurde im 13. Jahrhundert von
flamischen  Ansiedlern  besiedelt und  schlieBlich
gegrindet. Der Berliner Ortsteil Lichterfelde erfuhr eine
starke Bevolkerungsverdnderung und -zunahme mit der
Entstehung der Villenkolonien Lichterfelde West und
Lichterfelde Ost nach 1860. Die Villenkolonie
Lichterfelde, im Berliner Ortsteil Lichterfelde wurde ab
1865 als eine der ersten Villenkolonien im Deutschen
Reich geplant und gehért zu den dltesten Villenvierteln
Berlins.  (Reinhold, 1987). Bei der grofien
Stadterweiterung von 1920 wird Lichterfelde mit seinen
Nachbargemeinden nach grof3 Berlin eingemeindet.

Wahrend der Teilung Berlins gehérte Lichterfelde zum

Abbildung 2. ZTL Lage Plan
Quelle: leicht modlifiziert Gbernommen aus Google Farth, 2020

US-amerikanischen Sektor. (Ginther, 2020). In der Zeit der amerikanischen Besatzung wurden neben dem Wiederaufbau militarische

Stitzpunkte und Alliiertensiedlungen errichtet, sodass das architektonische Erscheinungsbild davon geprégt ist. In dieser Zeit entstand im

Jahre 1958 das Klinikum Steglitz, welches nun als ,Universitatsklinikum Benjamin Franklin bekannt ist. Das Klinikum, norddstlich von dem


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

ZTL, war nach 1945 der erste grofie Krankenhauskomplex in Europa, der als Kompaktbau sémiliche Institute, Kliniken und Hérséle in
einem Gebdude vereinte. (Kroemer, 2020)

Institut for Hygiene und
Umweltmedizin

Zentralen Tierlaboratorium
der Freie Universitéat

Abbildung 3 Lageplan ZTL Gebdude in der Unmgebung
Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen, 2020

URL: httos://www.stadlentwicklung. berlin.de/planen/stadtmodelle/de/innenstadiolaene/sp/index.shiml (Zugriff- 12.03.2020)


https://de.wikipedia.org/wiki/Krankenhaus
https://de.wikipedia.org/wiki/Europa
https://de.wikipedia.org/wiki/Institut
https://de.wikipedia.org/wiki/H%C3%B6rsaal
https://de.wikipedia.org/wiki/Geb%C3%A4ude

Abbildung 4. Links: Institut fir Hygiene und Mikrobiologie der Freien Universitét Berlin

Quelle: Fehling+ Gogel, 2020, URL: htto.//www.fehlingundgogel.de/institut-fuer-hygiene-und-mikrobiologie-der-freien-universitaet-berlin/ (Zugriff: 10.03.2020)
Mitte: Campus Benjamin Franklin

Quelle: Landesdenkmalamt Berlin, 2020, URL: https://www.berlin.de/landesdenkmalamt/denkmale/denkmale-der-alliierten/usa/steglitz-zehlendort/klinikum-der-freien-
universitaet-berlin-647627.php (Zugriff- 10.03.2020)

Rechts: Dorfkirche

Quelle: Paulus Lichterfelde, 2020, URL: httos.//www.paulus-lichterfelde. de/wir/unsere-kirchen/dorfkirche. html (Zugriff: 10.03.2020)

Abbildung 5. ZTL Auflenansicht und Innenansicht
Quelle: Fachgebiet Planungs- und Bauékonomie /' Immobilienwirtschaft, TU Berlin, 2020



2. Zustandsanalyse

Um die Situation und die Lage des Objektes analysieren und bewerten zu kénnen, soll diesbeziglich zunéchst eine Standort-, Obijekt-
und Marktanalyse erfolgen. Laut dem Buch “Handbuch Immobilien-Projektentwicklung”, kann als die Standort- und Marktanalyse als
objektive, methodisch aufgebaute und fachliche Untersuchung der wesentlichen Rahmenbedingung fir eine Immobilieninvestition
definiert werden. Dazu gehérten die systematische Sammlung, Gewichtung und Bewertung von direkt und indirekt mit der kinftigen
Entwicklung einer Immobilie in Zusammenhang stehenden Informationen. Die zu evaluierenden Informationen beziehen sich dabei auf
den Standort, Nutzermarkt und Uber den Immobilienmarkt. Die Zielsetzung einer Standort- und Marktanalyse besteht in der Identifizierung
der optimalen Nutzungsméglichkeiten, unter Betrachtung ékonomischen und sozialen Gesichtspunkten, fir einen bestimmten Standort.
Weiterhin lassen sich mit Hilfe dieser Analyseinstrumente die Realisierungschancen, sowie Erfolg bzw. Ertragsaussichten eins

Bauvorhabens ermitteln. (Schulte, 2008)



2.1Stakeholder Analyse

In Bezug auf die Zentralen Tierlaboratorien nehmen Stakeholder bestimmte Positionen ein und verfolgen diverse Interessen fir den
zukinftigen Umgang mit dem Méusebunker. Dafir sollen im Folgenden alle Beteiligte und Stakeholder identifiziert und Ihren Einfluss

sowie Interesse dargelegt werden.

2.1.1 EigentUmer

Die Eigentimer des Grundstickes und des Gebdudes sind das Land Berlin. Dieser Stakeholder nimmt eine wichtige Rolle als

Entscheidungstrdger, an wen das Grundstick verduflert werden kann.

2.1.2 Betreiber / Nutzer

Die Charité Berlin ist seit 2003 der Betreiber des ZTL. Die Charité verfolgt das Interesse, den Mé&usebunker vollsténdig zurickzubauen
und diese Flachen fir neue eigene Einrichtungen zu nutzen. Bis zum Ende des Jahres 2020 méchte 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 Gebdude, das hohe Betriebskosten mit sich bringt. Zudem deklariert die Charité den Standort als wichtig, um eine
positive Entwicklung rund um das Klinikum zu gewdahrleisten. Zudem sei die Zukunft fir die gesamte Charité in dieser Umgebung von der

Entwicklung des Standortes von grofier Bedeutung.'

! nach Aussagen des stellv. Leiters des Geschéftsbereichs Technik & Betriebe der Charité Jochen Brinkmann am 28.11.2019



2.1.3 Politik und beteiligte Behdrden

Die Politik und die Behérden spielen fur dieses Vorhaben eine entscheidende Rolle. Die Politik steht im direkten Zusammenhang mit dem
Eigentimer, die wie o.g. das Land Berlin ist. Somit obliegt es der regierenden Politik einen angemessenen Beitrag zur Entwicklung des
Standortes beizutragen. AuBerungen zu der Thematik kamen vor allem aus der Opposition (FDP), die sich fir einen Erhalt des

Méusebunkers ausgesprochen hat. Der Mdusebunker wird dabei als Mehrwert fir den Architekturtourismus gesehen (Medebach, 2019).

Eine entscheidendere Rolle nimmt in diesem Kontext die unter Denkmalschutzbehdrde ein. Diese prifen aktuell, ob eine
Unterschutzstellung des Mausebunkers erfolgen kann. Diese Entscheidung nimmt von den Stakeholdern den gréfiten Einfluss ein, denn
die hangt mit dem Verhalten der Charité beziglich dieser Immobilie zusammen. Des Weiteren kénnte die Unterschutzstellung auch

iegliche BaumaBBnahmen einschréinken und somit der Spielraum fir jegliche Nachnutzungskonzepte bestimmen.

2.1.1 Anwohner / Nachbarschaft

Bei den Anwohnern wird der Méusebunker eher kritisch betrachtet. Der Grund dafir liegt vor allem an dem Erscheinungsbild, welches an
einem Betonbunker erinnere. Neben dem Erscheinungsbild ist es auch die Tatsache, dass in diesem Gebdude Tierversuche durchgefihrt
werden. Somit ergibt sich aus diesen Punkten eher eine Ablehnung diesbeziglich. Die Einwohner haben zwar nicht den gréBten Einfluss
auf die zukinftige Nutzung, allerdings ist eine Einbindung der Anwohnerschaft von grofler Bedeutung, um vor allem eine politische

Akzeptanz zu gewinnen.



2.1.2 Vereine / Initiativen

Neben den Kritikern gibt es einige Vereine, die sich fir den Erhalt des Mausebunkers einsetzen.

Darunter zahlt zum Beispiel das Deutsche Architekturmuseum, welches mit einer Kampagne um den Erhalt des Méusebunkers wirbt. Auch
die Initiative SOS Brutalismus hat das Gebdude in ihre Liste der erhaltenswerten Gebéude aufgenommen. Der Architekturhistoriker Felix
Torkar, der Teil dieser Initiative ist, sei der Mauseunker ,ein Paradebeispiel fir den Baustil Brutalismus” und warnt zudem vor dem Verlust
eines ,einzigartigen Denkmals”. Des Weiteren sei durch die verhaltnismafBig geringe Anzahl an tragenden Innenwénden, flexible
Nutzungsmdglichkeiten gegeben. AuBBerdem gibt es weitere Verbénde und Birgerbewegungen, die sich fir den Erhalt einsetzen. (Rabe,
2019) Derartige Stakeholder haben in Bezug auf das Vorhaben keinen maximalen Einfluss, diese kénnen allerdings die Offentlichkeit

noch starker darauf aufmerksam machen und somit anhand von Petitionen o0.4. Druck auf die Politik ausiben.
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2.2Standortanalyse

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 GroBraum Berlin sowie der Meso ebene
auf Bezirk Steglitz-Zehlendorf bzw. Lichterfelde Und der
Mikrolage auf Zentrale Tierlaboratorium der FU und die

ndhere Umgebung.

Makro: Berlin
B Messo: Steglitz-Zehlendorf bzw. Lichterfelde

@ Mikro: Zentrale Tierlaboratorium der FU und die néhere Umgebung

Abbildung 6. Bestimmung der Standortebene
Quelle: Eigene Darstellung

11



2.2.2 Geografie und Verkehrsstruktur

In  diesem Kapitel werden die geografischen
Gegebenheiten und die Verkehrsstrukturen rund um den
Méusebunker aufgezeigt. Dafir 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

dazugehérigen  Fahrizeiten  mit  den  géngigen
Verkehrsmitteln sind in der Abbildung 8 gelistet, um die
Anbindung bzw. die Erreichbarkeit des Mé&usebunkers

bewerten zu kénnen.
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Machbarkeitsstudie Zentrales Tierlaboratorium (Méusebunker) Zustandsanalyse
Minoo Heidari Tabar & Fouad Ajami

Grundsétzlich liegt der Mausebunker sehr dezentral im
Makrobereich und weist relativ weite Wege zur Erreichung
des Ziels von zentralen Verkehrsknotenpunkten auf. Aus
den Fahrizeiten lasst sich erkennen, dass der Méusebunker
zeitlich betrachtet am besten mit dem PKW zu erreichen ist.

Die Anbindung an den Mdausebunker mit dem OPNV ist T4 KM 52 min

24 KM ' 66 min

*
1
1

dabei mit etwas léngeren Fahrizeiten verbunden. Neben

den langen Fahrizeiten ist ein weiterer Kritikpunkt an den

OPNV fesfzuhoh‘en, sodass der Mausebunker |edig|ich mit Abbildung 8. Fahrizeiten mit diversen Verkehrsmitteln
Quelle: Eigene Darstellung
dem Bus erreicht werden kann. Des Weiteren ist die
Anfahrt mit dem Fahrrad ebenso mit relativ langen Fahrizeiten verbunden. Diese Gegebenheiten sind in Bezug auf diverse Konzepte in

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

Der Mesostandort umfasst im vorliegenden Fall den Oristeil 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 Ornisteil betragt die Gesamtlénge aller StraBle ca. 154 km Dabei
verladuft die BundesstraBe 1 (Unter den Eichen) durch Lichterfelde. Diese
schlieBt 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 fir den Anschluss nach Steglitz und der
Autobahn 113 im Jahre 1966 der Wolfensteindamm angelegt. Neben dem
Straennetz  verléuft durch Lichterfelde der Teltowkanal, welcher als
WasserstraBe genutzt werden kann. Der Teltowkanal verbindet unterdessen
die Spree-Oder-Wasserstrale mit der Unteren-Havel-Wasserstrafie. Somit
stellt dieses vorhandene Infrastrukturnetz einen zusdtzlichen Anfahrweg, vor

allem im wirtschaftlichen Sinne, des Méausebunkers dar. (Effing, 2015)

Abbildung 2.Abbildung Telfowkanal
Quelle: leicht modifiziert ibernommen aus LFP WS 19/20 Fachgebiet Planungs-
und Bauskonomie/Immobilienwirtschaft, TU, Westbloc
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Nachdem die Anbindung des OPNV an den Méusebunker im
Makrobereich beschrieben wurde, sollen diese nun im Mesobereich
ndher betrachtet werden. Dafir sind in der folgenden Abbildung
iegliche Haltestellen des OPNV dargestellt.

Es ist festzustellen, dass der Méausebunker lediglich mit dem Bus direkt
zu erreichen ist. Die Entfernung zu der ndchsten Bushaltestelle betrégt
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 Oristeil Lichterfelde keine U-
Bahnstation gibt. Diese Bedingungen kénnten gewisse Méarkte, die zum
Beispiel eine hohe Laufkundschaft oder eine Erreichbarkeit for
moglichst  viele Zielgruppen erfordern, mafBgeblich einschranken.

(Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr & Klimaschutz, 2020)
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Abbildung 10. OPNV Entfernung vom ZTL
Quelle: leicht modifiziert ibernommen aus LFP WS 19/20 Fachgebiet
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AbschlieBend soll im Mesobereich des Standortes auf die Bebauung und
die Nutzungsarten dort befindlicher Gebéude eingegangen werden.
Diese werden in der Abbildung 11 als Kartenansicht aufgefihrt.
Grundsétzlich lasst sich sagen, dass in dem Oristeil Lichterfelde eine
gemischte stédtebauliche Struktur und Topologie vorzufinden ist. Dabei
sind drei Bereiche besonders auffallend, die sich voneinander
abgrenzen. In dem blau markierten Bereich sind Gberwiegend Bauten
mit sehr niedriger Bauhdhe 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 grin
markierten Bereich dient die Bebauung ebenso der Wohnnutzung, die
sich allerdings in Form einer Blockrandbebauung vorfindet. Bei der
Blockrandbebauung sind weitestgehend finf bis sechs Geschosse in den
Gebdauden vorhanden. Neben den Bereichen der Wohnnutzung sind im
orangefarbigen Bereich Bauten mit einer Sondernutzung vorhanden, die

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

Typ 2: Hohe Bebauung /--===---=
Wohnnutzungen H
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- Sondernutzungen
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Abbildung 11. Bebauvung und Nutzungsarten im Mesobereich
Quelle: leicht modlifiziert Gbernommen aus LFP WS 19/20 Fachgebiet Planungs- und
Bauskonomie/Immobilienwirtschaft, TU, Westbloc

befindet sich auch der Mé&usebunker. Diese Gegebenheiten sind bei der Wahl eines neuen Nutzungskonzeptes im stédtebaulichen

Zusammenhang zu beachten und kénnten durchaus fir eine neue Sondernutzung in dem Gebiet sprechen. (Senatsverwaltung fir

Stadtentwicklung und Wohnen, 2020).
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Mikrostandort
AbschlieBend wird der definierte Mikrostandort in der

Abbildung 12 dargestellt. Neben den Kirchen und der

Kindertagestatte,  befindet  sich  nérdlich  des

Mausebunkers  das  Institut  for  Hygiene  und

Umweltmedizin bzw. Mikrobiologie der FU Berlin. Das

Tierversuchslabor  befindet  sich  auBerdem in

unmittelbarer Néhe des Teltowkanals und kénnte somit
eventuell bei Bedarf als Verkehrsweg genutzt werden.
Das Grundstick des Mdausebunkers Igsst sich Uber
mehrere Wege fir Feuerwehr, Fuflgénger, PKW und
LKW erschliefen. AuBlerdem verfigt das Grundstick

Uber ca. 109 PKW Parkplétze, die teilweise alternativ

auch als LKW-Stellplétze fungieren kénnen.
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Abbildung 12. Mikrostandort
Quelle: leicht modifiziert Gbernommen aus LFP WS 19/20 Fachgebiet Planungs- und

Bauskonomie/Immobilienwirtschaft, TU, Westbloc
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2.2.3 Okologische Faktoren

Im Folgenden wird die dkologische Situation des Mausebunkers und des Standorts untersucht. Dafir wird zundchst auf den Natur- und
Tierschutz eingegangen. In unmittelbarer Néhe des Grundstiicks 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 Durchfihrung von Veranstaltungen, sowie Larmstérung verboten. Diese Einschrénkungen kénnten bei der Auswahl von

Konzepten fir die Nachnutzung eine Hirde darstellen und sollten somit beriicksichtigt werden. (Bezirk Steglitz von Berlin, 1986)

Ob ein Vorkommen geschitzter Tierarten auf dem Grundstick des Mausebunkers besteht, kann aufgrund fehlender Untersuchungen zum
jetzigen Zeitpunkt nicht bestatigt werden. Allerdings gab es eine Studie fir das Gebiet Lichterfelde Sid, in der ein Vorkommen mehrerer
geschitzter Tierarten, wie zum Beispiel Zauneidechsen nachgewiesen sind. Daraus kénnte man ein moégliches Vorkommen auf dem

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

Neben dem Natur- und Tierschutz wird nun die Schadstoffbelastung des Méusebunkers betrachtet. Der Mausebunker wurde in den 70er
Jahren errichtet und z&hlt deshalb zum Baubestand, in welchem diverse Schadstoffe verwendet wurden. Es ist vor allem auch medial
bekannt, dass der Méusebunker asbestbelastet ist. Dabei soll vor allem die Liftungstechnik davon betroffen sein. Durch die Aussage
seitens des aktuellen Betreibers des Méusebunkers, die Charité Berlin, kann man mit ca. 5-7 Mio. Euro fir die Abrisskosten inklusive der
Asbestentsorgung zu rechnen. Es ist aufgrund des Baujohres mit weiteren Schadstoffen zu rechnen, was somit in der Risikoanalyse

bericksichtigt 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 fir die Stadt Berlin und den
Bezirk Steglitz-Zehlendorf, weist Steglitz-Zehlendorf insgesamt ein langsameres Wachstum auf. (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Wohnen , 2017). Das Wachstum ist in Berlin vor allem durch ausléndische Zuzige beeinflusst, wdhrenddessen ist der
Auslénderanteil in Steglitz-Zehlendorf geringer und lag im Jahr 2019 bei ca. 16,2 % (Berlin 21,8 %). (Amt fur Statistik Berlin-
Brandenburg, 2019) Insgesamt wird bis 2030 fur Berlin ein durchschnittliches Wachstum von ca. 7,5 % prognostiziert, wohingegen fir
Steglitz lediglich 2,8 % angegeben sind. (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen & Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg,
2019) Mit 46,3 Jahren liegt das Durchschnittsalter der Bewohner von Steglitz-Zehlendorf weit Gber dem Berliner Durchschnitt mit 42,7
Jahren. Mit diesem Wert weist der Bezirk in Berlin das héchste Durchschnittsalter auf. (Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, 2019).

Die Arbeitslosenquote in Steglitz-Zehlendorf liegt mit 5,5 % unter dem Berliner Durchschnitt (7,7 %). (Bundesagentur fir 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 € 13 % hoher als der Berliner Durchschnitt.

Anhand der Planungsgrundlagen LOR lassen sich einige soziodemografische Auffélligkeiten des Oristeils Lichterfelde im Vergleich zum
Bezirk Steglitz-Zehlendorf erkennen. In dieser sind fur Lichterfelde héhere ausléndische Transferleistungen, Wanderungsverluste der unter
6-Jahrigen, und Jugendarbeitslosigkeit. Daraus kénnte man schlieBen, dass Lichterfelde eher ein Gebiet mit geringerer

soziodkonomischer Attraktivitdt ist.
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2.2.5 Wirschaftliche 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 Grofiteil nur fir den gesamten Bezirk Steglitz-
Zehlendorf verfigbar 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 fur Statistik Berlin-Brandenburg.

Rechtliche ) So.zialyersicher_yrygs-
Unternehmensregister Einheiten Umsatz 2018 = Niederlassungen |pflichtig Beschaftigte
Stand: 30.09.2019 2018
Anzahl 1 000 EUR Anzahl
Berlin
01 Mitte 26 768 100 409 306 28 553 377090
02 Friedrichshain-Kreuzberg 20 305 18 634 089 20978 140 644
03 Pankow 21990 9 983 889 22628 111 235
04 Charlottenburg-Wilmersdorf 28 390 27 289 826 29 324 186 703
05 Spandau 7 361 4 012 939 7 Egg 63 662
I 06 Steglitz-Zehlendorf 14 098 7215238 14 400 79 8?5'

7 Tempelhor-Schoneberg 16 326 17 189 586 16 926 1 7
08 Neukdlin 12 182 7 254 056 12 511 64 340
09 Treptow-Kopenick 10 794 9414 049 11 316 69 683
10 Marzahn-Hellersdorf 7323 4 465 326 7672 51278
11 Lichtenberg 7 907 5107 053 8233 57 508
12 Reinickendorf 8 549 14 685 476 9 966 84 142
Berlin' 185206 225 714 643 192 416 1419 598

Abbildung 13 Unternehmen in Berlin (Auszug aus Unternehmensregister)
Quelle: (Amt fir Statistik Berlin Brandenburg, 2020)
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Zustandsanalyse

Die Zahl der Unternehmen und der Beschdftigten 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 bestatigt 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 erhéht werden und stellt

somit einen positiven Trend dar.

Steglitz-Zehlendorf
511,8

Umsatz je Rechtlicher Einheit in 1 000 EUR

|:| Unter 500
500 bis unter 750
- 750 bis unter 1000

- 1000 bis unter 1250

I 1250 und mehr

Abbildung 14. Steverbarer Umsatz in Berlin Stand 31.12.2019
Quelle: (Amt fir Statistik Berlin Brandenburg, 2020)
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Zustandsanalyse

Nun soll ein Blick in die dort befindlichen
Wirtschaftsbereiche gelingen. Dafir  wurden in der
folgenden Grafik die Umsétze in Steglitz-Zehlendorf aus
dem statistischen Bericht von Berlin Brandenburg aus dem

Jahre 2017 dargestellt.

Aus der Grafik lasst sich erkennen, dass in Steglitz-
Zehlendort das verarbeitende Gewerbe und der Handel,
fast die Halfte der Wirtschaft ausmachen. Im Gegensatz
dazu stellen das Gastgewerbe und die Information- und
Kommunikation die kleinsten Wirtschaftsabschnitte dar. Aus
den Werten beziglich des Gastgewerbes kénnte man eine
geringe Attraktivitdat fir Tourismus inferpretieren und somit
kénnte dies auf einen Markt mit wenig Potential hinweisen.

Dies bestdtigt sich, wenn man die folgende Statistik in der

Abbildung 16 ndher betrachtet.

Umsatz der Wirtschaftsabschnitte [TEUR / %] Steglitz-
Zehlendorf

B Verarbeitendes Gewerbe

W Baugewerbe

m Handel; Instandhaltung und
Reparatur von Kraftfahrzeugen

Gastegewerbe

B Information und Kommunikation

M Grindstick-und
Wohnungswesen

B Erbringung von freiberufliche,
wissenschaftlichen und
technischen Dienstleistungen

B Erbringung von sonstigen
wirtschaftlichen
Dienstleistungen

B Gesundheits- und Sozilawesen

Abbildung 15.Umsatz der Wirtschaftsabschnitte in Steglitz-Zehlendorf
Quelle: (Amt fir Statistik Berlin Brandenburg, 2020)
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Minoo Heidari Tabar & Fouad Ajami

Darin ist zu erkennen, dass Steglitz-Zehlendorf der Bezirk mit der geringsten Anzahl an Gésten und Ubernachtungen nach Marzahn-
Hellersdorf ist. Um die wirtschaftlichen Strukturen von Steglitz Zehlendorf besser zu erfassen, soll nun adéquat der Umsatz der

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

Gedfinete Angebotene _ Uber-
T“"ér.'ﬁ';'“ Bah;arg:&rﬁpgs- Betten’* Rt nachtungen
Anzahl
Berlin
01 Mitte 205 59313 5 732 248 13 923 473
02 Friedrichshain-Kreuzberg 88 18 580 1 668 654 4 185 545
03 Pankow 56 6 475 523 334 1 467 454
04 Charlottenburg-Wilmersdorf 185 29 189 2 TAT 572 6570319
05 Spandau 30 2 700/ 259 017 582 374
L__06 Steglitz-Zehlendorf 38 3 070/ 210 768 S08 449 |
07 Tempelhof-Schéneberg 57 8 600/ 823 926 2 040 358
08 Neukdlin 24 4 T8O 403 625 899 056
09 Trepiow-Kipenick 42 4 207 327712 703 177
10 Marzahn-Hellersdorf 19 1327 83 131 243 166
11 Lichtenberg 25 5823 498 088 1226725
12 Reinickendorf 29 2 58 224 496 521 538
Berlin 798 146 742 13 502 552 32 871 634

Abbildung 18. Tourismus in Berlin 2018
Quelle: (Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg, 2020)
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Zustandsanalyse

Die grofiten Wirtschaftsabschnitte stellen in Berlin das
verarbeitende Gewerbe und der Handel dar, die ebenso
rund 50% des Gesamtumsatzes ausmachen. Auffallig ist
zum einen der Wirtschaftsabschnitt des Gesundheitswesens,
denn dieser stellt in Steglitz-Zehlendorf den doppelten
Anteil des Gesamtumsatzes im Vergleich zu der Berliner
Gesamisituation dar. Auch dieser Fakt bestatigt sich in der
Statistik zu der Anzahl der Kliniken und Krankenhduser in
den Bezirken von Berlin. Dabei verfigt Steglitz-Zehlendort
Uber die zweitmeisten Kliniken und Krankenhdauser in Berlin.
Somit ist das Gesundheitswesen ein  prdgender
Wirtschaftsbereich  in  diesem  Bezirk. Neben dem
Gesundheitswesen  ist  der  Wirschaftsbereich  der
Information und Kommunikation im Bezirk hinsichtlich des
Anteils am Gesamtumsatz nur halb so hoch wir in Berlin
insgesamt.  Hierbei lésst sich  vorerst nur dariber
spekulieren, ob dies mit einer geringen Aftraktivitat for
Unternehmen  dieser Art  einhergeht oder dieser

Wirtschaftsabschnitt mit diesem geringen Anteil sogar einen

Umsatz der Wirtschaftsabschnitte [TEUR / %] Berlin

Abbildung 17. Umsatz der Wirtschaftsabschnitte in Berlin
Quelle: (Amt fir Statistik Berlin Brandenburg, 2020)

M Verarbeitendes Gewerbe

M Baugewerbe

B Handel; Instandhaltung und
Reparatur von Kraftfahrzeugen

Gastegewerbe

M Information und
Kommunikation

B Griindstlck-und
Wohnungswesen

M Erbringung von freiberufliche,
wissenschaftlichen und
technischen Dienstleistungen

B Erbringung von sonstigen
wirtschaftlichen
Dienstleistungen

B Gesundheits- und Sozilawesen
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potenziellen Markt fir diese Region darstellt. Diesbeziiglich 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 fir 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 schéatzungsweise bei 50 Mio. Euro liegen, um damit ein Zentrum mit einer Bruttogrundfléche von ca. 28.000 zu realisieren
(Israel, 2019). Dies kann auf ein Wachstum dieser Wirtschaftsbereiche hinweisen. Auf der Internetplatiform des Berliner Senats wird
weiterhin der Berliner Stidwesten als Standort fir Forschung, Entwicklung und Produktion deklariert, welcher in Zukunft den Schwerpunkt

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

Zusammentfassend lasst sich zur wirtschaftlichen Situation in Steglitz-Zehlendorf sagen, dass Wirtschaftszweige wie das Gastgewerbe
keine grofie 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 kénnten dem Bezirk auch im Bereich des Gesamtumsatzes der Unternehmen einen Aufschwung geben, sodass Steglitz-

Zehlendorf im Vergleich zu den restlichen Bezirken aufholen kann.
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2.2.6 Baurechtlicher Ist-Zustand

Im Folgenden Kapitel soll die baurechtliche Situation des Mausebunkers erlautert werden. Dafir wird neben den Flachennutzungs- und

Bebauungsplan im dem entsprechendem Grundstick, auch auf die Eigentumsverhélinisse eingegangen.

Eigentumsverhdlinisse und Erbbaurecht

Im Rahmen des Konzeptes zur transparenten Liegenschaftspolitik hat das Land Berlin Leitlinien fir den zukinftigen Umgang mit eigenen
Grundsticken verdffentlicht. Daraus folgend sollen landeseigene Grundsticke nur noch in Ausnahmeféllen an Dritte verauflert werden.
Fur das vorliegende Grundstick ist kein Bestehen eines Ausnahmefalles ersichtlich. Nach Aussage des stellvertretenden Leiters des
Geschaftsbereiches Technik & Betriebe der Charité Berlin, wird in einer unter Denkmalschutzstellung das Grundstick an das Land Berlin
zurickgegeben. Daher wird hier davon ausgegangen, dass das Grundstick nicht zum Verkauf stehen wird. In Folge dessen muss fir den
Grunderwerb aller Voraussicht nach von dem Erbbaurecht Gebrauch genommen werden. Damit wird das Recht erworben, auf fremden
Grundstiicken Bauvorhaben zu realisieren. Diese Form ist ein zeitlich begrenztes Recht des Erbbaurechtsnehmers, um wirtschaftlich und
rechtlich eine Grundstickseigentimerdhnliche Position einzunehmen. Fir dieses Recht ist ein jdhrlicher Erbbauzins, abhdngig vom

Grundstiickswert, zu entrichten.
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Planungsrechtliche Situation

Zunéchst soll der Flachennutzungsplan in der folgenden Abbildung

betrachtet werden. (vgl. A.1.)

Anhand der Legende lasst sich dabei erkennen, dass das
Grundstick des Mausebunkers als Sonderbaufléche ohne besondere
Zusatzfunktion deklariert ist. Sonderbaufléchen dirfen ausschlieBlich
for zweckgebundene Bauvorhaben genutzt werden. Beispiele fur
solche Bauten sind unter anderem Hafengebiete, Kurgebiete,
Kliniken und @&hnliche. Neben dem Fléchennutzungsplan steht in
dem FIS Broker der Bebauungsplan zur Verfigung. Fir das
Grundstick des Méausebunkers findet sich der B-Plan XII 126 darin
wieder und ist im Anlage (vgl. A.2.) dargestellt. Darin ist eine
Planungsergénzungsbestimmung verfasst. Diese beschreibt das
Grundstick mit drei Flursticken (vgl. A.3.) als Sondergebiet, welches
der Errichtung von Anlagen fir das Universitatsklinikum dient. Dabei
dirfen von den errichteten Anlagen keine Beléstigungen und

Stérungen ausgehen, die fir die Umgebung unzumutbar sind.

Auflerdem ist eine offene Bauweise vorzusehen und es wird auf den
Naturschutzstreifen zum Wasser verwiesen. Des Weiteren wird die

Einteilung des  Stralenraumes von der Festsetzung im

Baufldchen

i | Wohnbaufléche. WI (GFZ tber 1.5 Gemischte Baufléche. Ml
Cl Wohnbaufléche. WI (GFZ tber 1.5

) 1
) [ ]
[ ] Wohnbaueche. WI (GFZ sber 0.8
) —
=

Gemischte Baufléche. M2

Gewerbliche Baufléche.
Einzelhandelskonzentration

Wohnbaufléche. WI (GFZ iiber 0.4

P Sonderbauflache Hauptstadttunktionen (H) Sonderbaufléche entspr. Zweckbestimmung

Sonderbaufléche mit gewerblichem Charakter Sonderbaufléche mit hohem Griinanteil

Abbildung 18. Flichennutzungsplan

Quelle: Senatsverwaltung fir

Stadtentwicklung und Wohnen, 2020 URL:

httos.//www.stadtentwicklung. berlin.de/geoinformation/fis-broker/ (Zugriff: 01.02.2020)
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Bebauungsplan ausgenommen. Die im Plan angegebene Fléche ABCDA soll mit dicht hochwachsenden Stréuchern und Baumen

bepflanzt werden und nicht Gberbaubare Grundsticksflachen mit Bindungen fir Bepflanzungen sind gdrtnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Dies gilt allerdings nicht for die Wege und Zufahrten. Bei der Wahl eines Nachnutzungskonzepts, sind diese Vorgaben zu

beachten und im Rahmen des Prifschemas zu ermitteln, ob mit dem neuen Nachnutzungskonzept die Grundzige der Planung berihrt
werden. Dementsprechend ist zu entscheiden, in welchen baurechtlichen Schritten die Realisierung machbar ist (Bezirksamt Steglitz-

Zehlendorf, 2020)

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

GrundstiicksgroBe: 21.800 m?
Grundflache: 8400 m”
Bruttogrundflache: 0,6
Grundfléichenzahl: 0,6
Baumassenzahl: 3,6
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2.2.7 Fazit Standortanalyse

Aus der Standortanalyse kénnen folgende Schlussfolgerungen gezogen werden:

Der Standort lasst sich Gber den motorisierten Individualverkehr gut erreichen und hat keine grole Entfernung zum ndéchstgelegenen
Flughafen. Allerdings ist die Anbindung an den OPNV eher als nachteilig zu bewerten, da der Mdusebunker 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 Lérmbeldstigung vorhanden und durch die Néhe zum Naturschutzgebiet ausreichend
Grinflache in dem Gebiet vorhanden. Wirtschaftlich betrachtet ist der Standort weniger von Tourismus oder dem Gastgewerbe geprégt.
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 erhéhte Kaufkraft der Einwohner
hervorzuheben, wobei der Oristeil Lichterfelde in diesem Punkt etwas geringer einzuschétzen ist. Des Weiteren ist die Altersstruktur im
Vergleich zu gesamt Berlin eher dlter. Als abschlieBenden Punkt sind die baurechtlichen Aspekte des Grundstiickes zu beachten, die mit
dem Nutzungszweck eine sehr spezielle Ausgangslage liefert, die fir die Wahl eines geeigneten Nutzungskonzeptes besondere

Anforderungen mit sich bringt.
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Zustandsanalyse

2.30bijektanalyse

2.3.1 Beschreibung der Gesamtanlage

Das Grundstick umfasst drei Flursticke und hat eine
gesamt amtliche Flédche von ca. 21.765 m? (vgl. A.3.) Der
143 x 38m grofle Bau hat eine Verhdlinis 1 zu 3
Uberwiegend freistehend und besitzt eine Nord-Sid-
Ausrichtung. Das Grundstiick verfigt darGber hinaus Gber
ca. 110 Stellplétze fir PKW’s und LKW's, die Uber eine

entsprechende Zufahrt erreicht werden kénnen.

Durch den hohen Energiebedarf befindet sich auf dem
Grundstick ein 30-kV Umspannwerk. Als ein wesentliches
Nachbargebéude kann das Institut fir Hygiene und
Mikrobiologie (1966-1975) genannt werden. Es wurde von
den Architekten Fehling und Gogel entworfen. (Klack,
2020). Das Gebdude wurde im Gegensatz zum ZTL mit
Ortbeton errichtet.

Abbildung 19 Lageplan und Baumasse
Quelle: leicht modifiziert Gbernommen aus Google Farth, 2020
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Institut fiir Hygiene
und Mikrobjologie

Abbildung 20. Verbindung zwischen der ZTL und Institut fir Hygiene und Mikrobiologie
Quelle: leicht modifiziert ibernommen aus LFP WS 19/20 Fachgebiet Planungs- und Baudkonomie/Immobilienwirtschaft, TU, Westbloc
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2.3.2 Baustil und Charakter des Gebdudes

Brutalismus

Der Mausebunker kann als Beispiel fir den Baustil des ,Brutalismus (von ,beton brit“) kategorisiert werden, der sich durch die
Auflenhille aus Sichtbeton auszeichnet. (Kroemer, 2020) Brutalismus bedeutet in diesem Kontext nicht ,brutale” Bauten, vielmehr wurde
der Begriff gepragt durch Le Corbusiers Definition des rohen Betons: ,Béton brut”. Eine weitere Definition von Alison Smithson und
Reyner Banham bringt den Begriff des Brutalismus néher. Dabei ist die Rede von formaler Lesbarkeit des Grundrisses und die klare
Zurschaustellung der Konstruktion sowie die Wertschéatzung der Materialien. Die Abgrenzung zu vielen funktionalistischen Bauten der
Nachkriegsmoderne fallt dabei schwer, denn schon immer gab es in der Baugeschichte Grenzfélle und Uberlagerungen. Dennoch lassen

sich einige Eigenschaften des Brutalismus wie folgt festhalten: (Banham, 1966)

e Sichtbarkeit und ,Ehrlichkeit” der Baumaterialien
e Wertschétzung der Baumaterialen im Sinne der Offenbarung der Tragstruktur der Gesamtanlage
o Absehbarkeit von Funktionen (keine abgehéngten Decken, kein Verdecken von Rohren)

e Verzicht auf Glasfassaden

Charakter des Mausebunkers

In dem ersten Entwurf von Gerd und Magdalena Hanska war fir den Méusebunker eine tonnenartig gewélbte Gebéudeform vorgesehen.
Diese Form wurde aufgrund der Fassaden- und Dachfléchenminimierung gewdhlt, welche ein ginstiges Verhdlinis zwischen der
Oberfléche und dem umbauten Raum mit sich bringt. Allerdings wurde spéter die eckige Form gewdhlt, da diese sich als konstruktiv

einfacher herausstellte und zugleich, neben der verkleinerten Dachfléche, auch Kosteneinsparungen versprach. Ein derartiges Gebéude,
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Machbarkeitsstudie Zentrales Tierlaboratorium (Méusebunker) Zustandsanalyse
Minoo Heidari Tabar & Fouad Ajami

welches dem Higel- oder Pyramidenhaustrend der 1970er Jahre so konsequent nachgeht, ist in Berlin nicht vorzufinden. AuBBerdem ist

der Mé&usebunker ein beeindruckendes Beispiel fir die Verwendung von Beton als Fassadenmaterial. (Torkar & Klack, 2020)
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Machbarkeitsstudie Zentrales Tierlaboratorium (Méusebunker)

Minoo Heidari Tabar & Fouad Ajami

Zustandsanalyse

Abbildung 21. 4 Fotos Mdcusebunker Fassade von der Westseite und Ostseite
Quelle: Eigene Fotoaufnahme, Fachgebiet Planungs- und Baudkonomie /' Immobilienwirtschaft, TU Berlin

Als prégnante Charakteristika des Mausebunkers, sind die auf der Abbildung zu sehenden schrégen Seitenfassaden, sowie die
ungewshnliche Liftung und Fenster zu benennen. Die blauen rausragenden Rohre, die an Geschitze erinnern, dienen der
Frischluftzufuhr. Um die direkte Sonneneinstrahlung in die dahinter liegenden Laborrdume zu verhindern, wurden die abgebildeten

dreieckférmigen Fenster nach Norden ausgerichtet (Rabe, 2019)
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2.3.3 Gebdaudestruktur und Nutzungsverteilung

Der Méausebunker verfigt neben einem Verwaltungsbereich, Labor-, Betriebs- und Tierhaltungsréume auf vier Nutzungsetagen, die sich
auf Grund der komplexen technischen Anforderungen in ,Sandwich”-Bauweise zwischen den Technikgeschossen befinden. (Kroemer,

2020)

Die Abbildung 22 zeigt den Langsschnitt vom 2. Untergeschoss bis zum 7. Obergeschoss. Die Nutzetagen haben eine lichte Héhe von 3
m, die als Normal- oder Regelgeschosse bezeichnet werden. (vgl. A.4.) Die Technikgeschosse weisen lichte Héhen von 2,25 m auf. Die
Tragstruktur zeigt sich Gber dem Achsraster von ca. 117,0 m x 35,0 m und mit jeweils einer Spannweite von 2,60 m. Im Bereich der
Achse O bis 14 ist befindet sich die Versuchstierkunde, wohingegen in Achse 16 bis 45 die Aufzucht und Experimente durchgefuhrt

wurden. Das Gebdude bietet zwei separate vertikale ErschlieBungswege der Normal- und Technikgeschosse.
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Machbarkeitsstudie Zentrales Tierlaboratorium (Méusebunker) Zustandsanalyse

Minoo Heidari Tabar & Fouad Ajami
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Abbildung 22. Léngsschnitt ZTL
Quelle: leicht modifiziert ibernommen aus LFP WS 19/20 Fachgebiet Planungs- und Bauskonomie/Immobilienwirtschaft, TU, Westbloc
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Der gesamte Méausebunker hat eine Bruttogrundfldche von ca. 27.500 m?. Die nutzbare Fldche hingegen, betrégt nur ca. 10.500 m?, da

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

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

dass der Mausebunker im Drei-Bund-System aufgeteilt und auch typisch fir Laborgebdude ist. In dieser Etage verléuft die Statik Gber die

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

keine tragenden Innenwdénde vorweist, sondern tragenden Stitzen. (Hanska, 1973)(vgl. A.4.)
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Die Fassade bzw. die AuBenwénde des ZTL bestehen aus Fertigteil-

Betonplatten und haben keine tragende Funktion

Das ZTL besitzt durch die Nutzungsart einen Gberdurchschnittlichen
Technikanteil. Die technischen Anlagen befinden sich in den
Techniketagen, sowie auf der Dachflache des Gebéudes. Besonders
aufféllig sind die herausragenden Liftungsrohe, die  Teil der
umfangreichen Klimatisierungstechnik sind. Somit wird eine komplette
Klimatisierung des gesamten Gebdudes gewdhrleistet, die wiederum
konstante Bedingungen fir Experimente erméglichen sollen. Dies sorgt
for einen sehr hohen Energiebedarf und tragt wesentlich zu den hohen
Betriebskosten bei, welche sich bei ca. 1 Mio. € belaufen sollen. Die
technischen Anlagen sind allerdings mittlerweile nicht mehr zeitgemaf

und deshalb sanierungsbedirftig. (Klack, 2019)

Abbildung 25.Fassade der ZTL
Quelle: Eigene Fotoaufnahme
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2.3.4 Denkmalschutztechnische Situation

Das Bestandsgebédude der ZTL untersteht zur Zeit der Prifung Gber den Denkmalschutz durch das Landesdenkmalamt Berlin.

,Das Denkmalschutzgesetz Berlin definiert denkmalgeschitzte Bauten beispielsweise als ,bauliche Anlage oder ein Teil einer baulichen
Anlage, deren Erhaltung wegen der geschichtlichen, kinstlerischen, wissenschaftlichen oder stédtebaulichen Bedeutung ein éffentliches

Interesse besteht." (Senatsverwaltung fir Justiz und Verbraucherschutz, 2020) (vgl. A.5.)

Eine historische Bedeutung bringen die ZTL dadurch mit, dass der Mé&usebunker im Zuge der Berliner Teilung, ein Teil des entwickelten
Forschungsstandorts ist. Zudem besteht eine kinstlerische Bedeutung, da dieses Objekt beispielhaft fir die Nachkriegsmoderne und fir
den Brutalismus ist. Am offensichtlichsten ist hier die wissenschaftliche Bedeutung der ZTL, da die Nutzungsart sich auf wissenschaftliche
und forschungstechnische Themen bezieht. Stédtebaulich betrachtet, bildet der Mdusebunker zusammen mit dem Institut fir Hygiene und

dem Benjamin-Franklin-Klinikum ein Gesamtkonstrukt, welches das Erscheinungsbild in der Umgebung mafigeblich prégt.

Aus den genannten denkmaltechnischen Bedeutungen der ZTL kann man festhalten, dass das Gebdude mit hoher Wahrscheinlichkeit
unter Denkmalschutz gestellt werden kann. DarGber hinaus gibt es beziglicher dieser Angelegenheit eine Initiative des Deutschen
Architekturmuseums, die sich fir den Erhalt des Mé&usebunkers einsetzen. Dafir bemiht sich die Initiative mit der Ausstellung ,SOS

Brutalismus — Betonmonster retten” um den Erhalt derartiger Betonbauten aus den 1960er- und 1970er-Jahren.” (Rabe, 2019)

Férderungen Im Falle einer Denkmalschutzstellung erhéht sich auflerdem die Chance, Férderungen in Form von Steuervorteilen und

Zuschissen zu erhalten, die sich positiv auf die Wirtschaftlichkeit auswirken kénnen. (Senatsverwaltung fir Justiz und Verbraucherschutz,

2020)
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2.3.5 Fazit Objektanalyse

Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass das ZTL trotz seiner auflergewshnlichen und einzigartigen Gestaltung und der wenigen
Offnungen in der Fassade groBe Chancen fur ein neues Nutzungskonzepts bietet. Aus Denkmalschutztechnischer Sicht kann man von
einer Unterschutzstellung mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgehen, da die Kriterien fir diesen Fall weitestgehend dafir sprechen. Das
Grundstick bietet viel Grin- sowie Freiflachen in der Umgebung und fir mégliche Erweiterungen und Weiterentwicklungen. Um das
Gebdude letztendlich weiternutzen zu kénnen, sind allerdings zumindest Sanierungsmafinahmen fir die technischen Anlagen
vorzunehmen. Durch den speziellen Grundriss und die hohe Anzahl an Innenwénden sind auch hier einige Anpassungen fir anderweitige

Konzepte als durchaus erforderlich einzustufen.
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2.4Marktanalyse

In diesem Abschnitt werden verschiedene potenzielle Markte analysiert, die fir eine Nachnutzung des M&usebunkers in Frage kommen
kénnten. Nach einer grindlichen Marktuntersuchung konnten einige Markte herausgehoben werden. Andere Markte 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 analysieten Mérkten gehéren, der Biro- und Coworking-Markt, der Lager- und
Logistikmarkt, der Markt fir Seminar- und Schulungsobiekte und der Rechenzentrumsmarkt. Die beiden letzteren Markte 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 Mérkte voneinander abweichen, da jeder Markt eine andere Zielgruppe
anspricht. So deckt beispielsweise der Makrostandort fir 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 Mérkte
abbilden, sowie eine Einschétzung der aktuellen Mietpreise und der Renditenerwartungen ermdglichen. Innerhalb dieser

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

Fur Buroflachen liegen die Angebotsmieten in der Umgebung des ZTL durchschnittlich bei ca. 15 €/m?. (Immobilien Scout GmbH, 2020)
Vergleichsweise zum Rest von Berlin liegt der Preis damit deutlich unter dem durchschnittlichen Mietpreis von 26 €/m?. (Statista GmbH,
2020) Dieser geringe Preis weist auf die niedrigere Nachfrage nach Birofléchen in dieser Umgebung hin. Biroflachen, die zentraler in
der Stadt liegen, unterliegen eher einer starken Nachfrage in Berlin. Grundsatzlich herrscht Gber die letzten Jahre in Berlin eher ein

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

for Buroflachen 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
héchsten Investitionsvolumen in Deutschland dar (Statista GmbH, 2020)Dies spiegelt sich auch in der Mietpreisentwicklung wider. Nach
einem Marktbericht von BNP Paribas Estate lag die Hoéchstmiete in den Quartalen 1-3 bei ca. 7,20 €/m?. Dieser Wert ist im Vergleich
zum Vorjahr gestiegen, der noch bei 6,50 €/ m? lag. Allerdings kénnen diese Spitzenmieten nur in bestimmten Regionen des Kerngebiets
erreicht werden. Darunter zahlt vor allem das Berliner Stadtgebiet am Dreieck Charlottenburg. Die Durchschnittsmiete hingegen lag im
Quartal 1 bis 3 2019 bei ca. 5,50 €/ m% Auch hier ist im Vergleich zum Vorjahr (5,20 €/ m? ein Anstieg von é % zu verzeichnen.
Weiterhin sollen die Mieten im stdlichen Speckgurtel von Berlin mit 4 bis 4,50 €/ m? weitaus geringer erhdltlich sein. (BNP Paribas Real
Estate, 2019) Dies trifft demnach auf die Umgebung des ZTL zu. Hinsichtlich der méglichen Mieteinahmen und Renditen wurde hier eine
weitere Studie von der Catella Group herangezogen. Diese Studie wurde im September 2019 versffentlicht und beschéftigt sich mit dem
europdischen Markt for Logistikimmobilien, in denen 109 Standorte analysiert wurden. Entgegen des Marktberichts der BNP Paribas Real

Estate, wird hier fur Berlin lediglich eine Spitzenmiete von 5,50 €/ m? angegeben. Des Weiteren werden ebenso Spitzenrenditen fir Berlin
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von ca. 4 % genannt und somit soll neben London-Heathrow Berlin zu den teuersten Standorten in Europa gehdren (Catella Group,

2019)

Nimmt man im Rahmen dieser Markisituation der Lager- und Logistikbranche Bezug auf ein mégliches Nachnutzungskonzept fir den
Méusebunker, kann man vorerst auf gute wirtschaftliche Aussichten hinsichtlich der Lage im Kerngebiet schliefen. Allerdings bringt der
Fakt, dass im sudlichen 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. AuBerdem sollte noch beachtet werden, dass durch
den wahrscheinlichen Denkmalschutz des Méusebunkers eine sehr eingeschrankte Form von Lager- und Logistikfunktionen méglich sind.
Der Méausebunker verfigt nicht Gber eine weite Barrierefreie Lagerflache, sondern viele verschiedene Réumlichkeiten, die von tragenden

Innenwénden umgeben sind.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die Lager- und Logistikbranche ein sehr gefragter Markt ist, der besonders in Berlin viele
verschiedene Branchen bedienen kénnte. Mit einer Spitzenrendite von ca. 4 %, stellt ein solches Vorhaben auch eine voraussichtlich
wirtschaftliche Méglichkeit als Nachnutzungskonzept dar. Allerdings dirfen die Gegebenheiten aus der Standortanalyse nicht auBer Acht
gelassen werden, denn durch die erfassten Rahmenbedingungen lasst das Gebdude des Mausebunkers nur weniger Lagervarianten, wie
zum Beispiel das Self-Storage, dar. Diese sind in der ndheren Umgebung des Mausebunkers schon vorhanden, was aber nicht bedeutet,
dass hier kein zusatzliches Konzept dieser Art maglich ist. Dennoch sind die Bedingungen gegeniber den anderen Neubauten dieser Art
aller Voraussicht nach im Nachteil, weil durch den Bestand des Gebdudes wenig Flexibilitét zu Optimierung des Grundrisses fir diese

Nutzung gegeben ist.
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2.4.3 Markt fir Schulungs- und Seminarobjekte

Um den Markt in der Umgebung fir Seminar- und Schulungsobijekte besser zu begreifen, soll vorerst ein Blick in die Bedeutung als
Forschungs- und Wissenschaftsstandort geworfen werden. Dafir wird der Stadtentwicklungsplan des Landes Berlin fir den Berliner
Sidwesten herangezogen. Das deklarierte Gebiet des Sudwestens reicht hier vom Geldnde der Freien Universitat unweit der
Podbielskiallee, Uber Dahlem Dorf bis zur B1 und zur Clayallee. Dieser sei schon heute ein dynamischer und wissenschaftlich-kreativer
Bereich Berlins, in dem junge Forscher und Forscherinnen der FU Berlin in einem anerkannten Umfeld arbeiten. Des Weiteren ist dieser
Ort ein Bereich mit starker Uberregionaler und internationaler Vernetzung. Darunter zéhlen 6.000 ausléndische Studierende, die fur
internationales Flair sorgen und Multiplikatoren eines Wissensaustauschs und einer Netzwerkbildung sind. Bis zum Jahr 2030 wird fur
den Berliner Stdwesten ein Standort prognostiziert, an dem innovative Ideen in gewinnbringende Wertschépfung umgesetzt werden. Des
Weiteren habe der Standort das Potential zu einem zukunftsorientierten Standort, wovon die Metropole Berlin im Wettbewerb profitieren
kann. Neben dem universitétsinternen Grinderzentrum leistet auch das neue Technologie- und Grindungszentrum Sidwest dazu einen
wichtigen Beitrag. (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, 2015) Laut dem Regionalmanagement Berlin Sidwest ist Berlin
einer der vier gréften Wissenschaftsstandorte Deutschlands und zdhle dariber hinaus zu einem der elf Zukunftsorte Berlins. Mit
insgesamt 29 wissenschaftlichen Einrichtungen hat der Bezirk die héchste Institutsdichte in Deutschland. (Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf,
2020)

Seminar- und Schulungsobjekte, in denen R&éumlichkeiten zur Weiterbildung angemietet werden kénnen, finden sich bereits in der
Umgebung vor. Dafir kénnen unter anderem der Henry-Ford-Bau der FU Berlin und das Unternehmen ,eins - alles fir die Gesundheit”
genannt werden. Anhand dieser Referenzobjekte konnten die Angebotsmieten ermittelt werden. Die Preise sind in der folgenden Tabelle

dargestellt.
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Tabelle 1. Preise Raumnutzung im Henry-Ford-Bau

Quelle: FU Berlin, 2020, URL: httos.//www.fu-berlin.de/sites/htb/gebaeude/vermietung/index.himl (Zugriff- 12.03.2020)

Preise Raumnutzung im Henry-Ford-Bau

Alle Preise verstehen sich als netto zzgl. 19% MwSt.

Raum

AudiMax
Hoérsaal A
Hoérsaal B
Hérsaal C
Hérsaal D
K1

K2

K3
Senatssaal
Gesamt
Raum
Foyer

3 Std.

1.025,00 €
515,00 €
235,00 €
515,00 €
235,00 €
155,00 €
155,00 €
155,00 €
235,00 €

3.225,00 €

Tag
450,00 €

ie

weit. 1

Stunde
310,00 €
105,00 €
80,00 €
105,00 €
80,00 €
55,00 €
55,00 €
55,00 €
80,00 €
925,00 €
2 Tage
900,00 €

4 Std.

1.335,00 €
620,00 €
315,00 €
620,00 €
315,00 €
210,00 €
210,00 €
210,00 €
315,00 €

4.150,00 €

3 Tage

1.350,00 €

5 Std.

1.645,00 €
725,00 €
395,00 €
725,00 €
395,00 €
265,00 €
265,00 €
265,00 €
395,00 €

5.075,00 €

4 Tage

1.800,00 €

6 Std.

1.955,00 €
830,00 €
475,00 €
830,00 €
475,00 €
320,00 €
320,00 €
320,00 €
475,00 €

6.000,00 €

5 Tage

2.250,00 €

7 Std. 8 Std. Tagessatz
10 Stunden

2.265,00€ 2.575,00 € 3.195,00 €
935,00€ 1.040,00 € 1.250,00 €

555,00 € 635,00 € 795,00 €
935,00 € 1.040,00 € 1.250,00 €
555,00 € 635,00 € 795,00 €
375,00 € 430,00 € 540,00 €
375,00 € 430,00 € 540,00 €
375,00 € 430,00 € 540,00 €
555,00 € 635,00 € 795,00 €
6.925,00 € 7.850,00 € 9.700,00 €
6 Tage 7 Tage

2.700,00 € 3.150,00 €

Es ist zu erkennen, dass die Preise je nach Kategorie und Mietdauer variieren. Zur Vereinfachung wird sich hier auf die Tagespauschalen

beschrankt. Dabei ist eine Mindestmiete von 540 € zu verzeichnen. Die Mietpreise des Unternehmens ,eins - alles fir die Gesundheit”

liegen vergleichsweise im dhnlichen Bereich (vgl. A.6.). Vor dem Hintergrund der vorher genannten Entwicklung in dem Berliner

Stdwesten kann mit einer wachsenden Nachfrage und somit einem steigenden Bedarf an Fléchen fir Weiterbildungszwecke gerechnet

werden.
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2.4.4 Rechenzentrumsmarkt

Die Marktanalyse fir den Rechenzentrumsmarkt wird in diesem Kapitel durchgetihrt. Fir diesen Markt wird die gesamte Bundesrepublik
Deutschland als Makrostandort definiert, da ein Angebot von Server bzw. Rechenleistung Gberregional erfolgen kann. Prinzipiell kénnte
dies auch Uber die Landesgrenzen hinaus méglich sein, allerdings soll zur Vereinfachung der Markt lediglich auf Deutschland begrenzt
und Nachfrager aus anderen Léndern als weiteres Marktpotential betrachtet werden. Als Meso- bzw. Mikrostandort werden Berlin bzw.

Steglitz-Zehlendorf festgelegt.

Bevor der Markt der Rechenzentren (RZ) néher analysiert wird, sollen vorerst einige allgemeine Definitionen und Begrifflichkeiten
beziglich dieser speziellen Branche geklért werden. Ein Rechenzentrum ist eine zentralisierte Lagerstétte, die physisch und virtuell Daten
und Informationen speichert, verwaltet und verarbeitet. Dabei ist ein RZ entweder rund um einen bestimmten Wissensbereich organisiert

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

Das RZ umfasst neben dem IT- Betriebsbereich alle weiteren technischen Supportbereiche (Stromversorgung, Kaélteversorgung,
Loschtechnik, Sicherheitstechnik etc.), die dem bestimmungsgemafen Betrieb und der Sicherheit des IT- Betriebs-Bereichs dienen.

(Bundesamt fir Sicherheit in d. Informationstechnik, 2019)

Bei dem Grofiteil der Unternehmen werden, die mitunter wichtigsten operativen Funktionen durch die IT durchgefihrt. Die Infrastruktur
fur diese Technologie und die Anbindung an externe Netze missen daher in einer dementsprechenden Umgebung betrieben werden. Fir
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 kostengunstigere und flexible
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Alternative fur Unternehmen darstellen kann. Fir derartige Rechenzentren gibt es verschiedene Modelle. Die wichtigsten sollen im

Folgenden kurz erléutert werden.

Cloud Computing (Server-Hosting)

Cloud Computing ist ein weitreichend allgemeiner Begriff, der die dynamische Bereitstellung von IT-Ressourcen Gber ein Netzwerk, wie z.
B. das Internet, beschreibt. Dabei wird beim Cloud-Service keine Infrastruktur in Form von Rechnern bereitgestellt, sondern eher Server,
die virtuell Gber das Internet zur Verfigung stehen und dort die Daten und Informationen speichert, verwaltet und verarbeitet. Diese
Datenbereitstellung und -verarbeitung kann Unternehmen einige Vorteile bieten. Darunter zdhlen unter anderem die Skalierbarkeit, da
die bendtigten Kapazitdten dynamisch bereitgestellt werden kénnen und diese je nach Nutzung abgerechnet werden. Gangige Formen
des Cloud Computing sind die Public, Private und Hybrid Cloud. Die Public Cloud stellt nicht nur einzelnen Unternehmen oder
Institutionen zur Verfigung, sondern einer Mehrzahl von Anwendern, die Uber das éffentliche Internet darauf zugreifen kénnen. Dabei

kénnen die Kunden Speicherplatz, Rechnerleistung oder Anwendungen mieten. (Karlstetter & Luber, 2017)

Im Gegensatz zur Public Cloud ist die Private Cloud nicht fir die Allgemeinheit verfigbar. Die Cloud wird daher fir einzelne
Organisationen exklusiv zur Verfigung gestellt, wo je nach Bedarf auf eigenen Rechnern der Service ,gehostet” wird. Die Hybrid Cloud

ist demnach eine Mischform der beiden vorher genannten Konzepte. (Karlstetter & Luber, 2017)
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Colocation (Server-Housing)

Colocation, oft auch als Server Housing bezeichnet, ist das Betreiben eines Rechenzentrums eines Drittanbieters. Dabei kénnen
Unternehmen einen Platz fir (Rack-)Server oder andere Hardware anmieten und betreiben. Neben den Serverschrénken stellt der
Colocation-Betreiber ebenso die Kihlung, Strom und den physischen Schutz der IT-Hardware zur Verfigung. (Karlstetter & Luber, 2017)
Der grundlegende Unterschied zum Cloud-Service ist demnach das erweiterte Angebot von der zur Verfigung gestellten Hardware, wobei
auch Colocation-Anbieter bei entsprechender Beauftragung derartige Cloud-Services anbieten kénnen. (PlusServer GmbH,, 2020)
Nachdem einige Grundlagen zur Rechenzentrumsbranche geschaffen wurden, kann folglich der zugehérige Markt betrachtet werden.
Dafir soll zundchst auf die Entwicklung des Rechenzentrumsmarktes in Deutschland eingegangen werden. In der Studie vom Border
Institut aus dem Jahr 2017 wird ein deutliches Wachstum der Rechenzentrumskapazitéten in Deutschland festgestellt und dieser folgt
demnach dem aktuellen internationalen Trend. Grinde fir das Wachstum liegen also unter anderem an der zunehmenden
Digitalisierung in Form von Industrie 4.0, was einen erhéhten Bedarf an Rechner- und Speicherleistung mit sich bringt. Dieses Wachstum

soll in der Tabelle 2 zahlenméfBig verdeutlicht werden. (Hintemann, 2017)
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Tabelle 2. Die Prognose zum Wachstum aller Rechenzentrumsfléchen in Deutschland

Quelle: Borderstep Institut, 2017, URL: https://www. bitkom.org/sites/default/files/file/import/Borderstep-Institut-Studie-Rechenzentren-in-Deutschland-05-05-2014 1. pdf,
(Zugriff- 10.02.2020)

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
GroBes Rechenzentrum 45 70 90

In dieser Tabelle ist eine eindeutig steigende Tendenz fir die Anzahl der Rechenzentren in Deutschland zu erkennen. Lediglich die Anzahl
von kleinen Serverschranken (3-10 m?) ist in dem laufenden Zeitraum gesunken. Aus der Studie ist vor allem die Zunahme der Nutzung
von Cloud- und Colocation-Rechenzentren fir dieses Wachstum verantwortlich. Es wurden des Weiteren ein Anteil von 40 % der
Colocation Rechenzentren an den Gesamtiflachen bis zum Jahr 2020 prognostiziert. Die Prognose zum Wachstum aller

Rechenzentrumsfléchen in Deutschland ist in der Abbildung 27 dargestellt.
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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 héher ausféllt. Ein weiter Grund fir diese Entwicklung sind, gemé&fl der erwdhnten Studie, die wachsenden

Rechenzentrumskapazitéten von mittelstéindischen Unternehmen wie z. B. aus der Maschinenbaubranche. Dieses Wachstum spiegelt sich

auch in den getdtigten Investitionen in Rechenzentren wider. Diese sind im Zeitraum von 2010 bis 2017 um rund 400 Millionen € im

Jahr gestiegen. Die Investitionsentwicklung in diesem Markt ist in der Abbildung 26 dargestellt.
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Abbildung 27. Entwicklung der RZ-Flcichen in Deutschland zwischen 2010
und 2020 (Prognose) mit Anteil Cloud Rechenzentren

Quelle: Borderstep Institut, 2017, URL:
hitos://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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Abbildung 26. Entwicklung der Investitionen in Rechenzentrumsinfrastruktur in Deutschland in
den Jahren 2010 - 2016 und Prognose fir 2017

Quelle: Borderstep Institut, 2017, URL:
hittos.//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 Mdérkte fir Rechenzentren
relativ ungleich verteilt. In der Abbildung 28 ist zu erkennen, dass der grofite

Markt sich in Frankfurt befindet.

Dieser ist um rund das 10-Fache gréfler als der zweitgréBBte 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) BERLIN

DUSSELLDORF

Markt Groéfle

Frankfurt ca. 279 MW

Berlin ca. 28 MW

Muinchen ca. 19 MW

Dusseldorf ca. 10 MW y
MUNCHEN

Hamburg Ca. 5 MW

Abbildung 28. Bedeutende Rechenzentrumshubs in Deutschland
Quelle: leicht modifiziert ibernommen aus CBRE, 2018, URL: htfos.//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 Uberblick tber 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

mafigeblich gestarkt 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

O N O v A WDN

11
12
13
14
15

Colo-Berlin LW5

Colt Berlin, Tiergarten
e-shelter Berlin 1

euNetworks Colocation Berlin
Global Crossing Berlin
I.T.ENN.O.S. Berlin

Internet Provider in Berlin

Interoute Berlin

Level 3 Berlin

Net-Spacy IT-Services GmbH BER1
Pixelpark AG Colo Il Berlin
Rechenzentrum am Potsdamer Platz
RZB HL komm PYUR Berlin
Speedbone

Versatel Berlin

Colo- Berlin

Colt Technology Services
e-shelter

euNetworks

Global Crossing Limited
I.T.E.N.O.S. GmbH

IPB GmbH

Interoute Communications Ltd

Level 3 Communications
Net-Spacy IT-Services GmbH
Pixelpark AG

DNS:NET Internet Service GmbH

HL komm Telekommunikations GmbH
Speedbone Internet & Connectivity GmbH

Versatel AG

Lorenzweg 5, 12099

Secret Location
Nonnendammallee, 13599
Alboinstrasse 36-42, 12103
Kitzingstr. 15-18, 12277
Lotzowstr. 105/106, 10785
Litzowstr. 105/106, 10785
Albert Einstein Ring 17-25, 14532

Gradestrafle 60, 12347
Lorenzweg 5, 12099
LUtzowstrasse 105, 10785
Lutzowstr. 105, 10785

Florastrale 133-136, 12623
Alboinstrasse 36-42, 12103

Gradestr. 40, 12347

Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin

Kleinmachow

Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin

Berlin
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Machbarkeitsstudie Zentrales Tierlaboratorium (Méusebunker) Zustandsanalyse

Minoo Heidari Tabar & Fouad Ajami

Reinickendorf Pankow

. Plxelpark AG Colo Il Berlin

Shanday L . @ DNS:NET Internet Serwce o

.e-§he|tfr~~ . GmbH \ Marzahn-Hellersdorf .
= ' @ PB GmbH * @ HL komm Telekommunkations
i ITEN.O.S GmbH f ~ GmbH
Wimersdort Colt Technology. » }“ ‘
Services \ '

.Colo -Berlin/
o ”" Net-Spacy IT Servnces

4 ‘m nebers GmbH |
%guNetworks X
Steglitz-Zehlendorf peedbone eukaliny i
Versatel A g
OGiobal | @V g ]
\ Crossing Level 3 Treptow-Kopenick [ &
/ Communications l
i Interoute Communication Ltd

Abbildung 29. Ubersicht Colocation in Berlin
Quelle: Figene Darstellung in Anlehnung an Datacentermap ApS, 2020, URL: URL:
www. datacentermap.com/germany,/berlin, (Zugriff: 01.03.2020)



Machbarkeitsstudie Zentrales Tierlaboratorium (Méusebunker)

Minoo Heidari Tabar & Fouad Ajami

Zustandsanalyse

Ubersicht von Colocation Firmen in Berlin

g a : o

Abbildung 30. Links: e-Shelter Berlin; Mitte: euNetworks Berlin / Speedbone, Rechts: 3U Telekom /' DNS:NET
Quelle: Google Maps, 2020

Tabelle 4. Ubersicht von 3 Colocation Firmen in Berlin
Quelle: Datacentermap ApS, 2020, URL: www.datacentermap.com/germany,/berlin, (Zugrif- 01.03.2020)

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

Gesamffléiche:13.000 m? Gesamffléiche: 1.400 m? Gesamtfléche: 1.000 m?,

Baujahr: 2002 Baujahr: 1928 bis 19302 Baujahr: 1988

Leistung: Colocation, Connectivity Service  Leistung: Datacenter based on Tier-2 classification & Virtual Tier 4 Colocation  Leistung: Serverhousing, Co-Location
RZ-Flache: rund 40.000 m? RZ-Fléche: Unbekannt RZ-Flache: Unbekannt

Standard: Tier IV Standard: Tier IV Standard: Tier llI

2 Denkmalschutzgebéude ehemalige Parfomeriefabrik Schwarzkopf (Alboin Kontor)
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Nachfrage

Um die Nachfrage nach

Rechenzentrumsfléchen abzuleiten, soll
zundchst eine Befragung aus der o. g. Studie
betrachtet werden. Darin wurden
Rechenzentrumsbetreiber im Hinblick auf die
vorher  beschriebene  Entwicklung  des
Rechenzentrummarktes befragt, ob zukinftige
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 schlieBen lésst, dass zumindest ein
erheblicher Anteil der Rechenzentren die
Technik auf dem neuesten Stand bringen
méchte. Uber 50 % der Befragten geben an,

Investitionen  fior  die  Erweiterung  der

zukunftige Investitionen in Rechenzentrummarktes

Wir werden keine Investitionen durchfiihren

Wir werden nur ErstazRInvestitionen durchfiihren

Ja, wir planen Erweitrungs-Investitionen

Ja,wir planen sehr umfangreiche Erweiterungs-
investitionen

o

10 20 30 40

Abbildung 31. Befragung von Rechenzentrumsbetreiber iber geplante Investitionen
Quelle: Borderstep Institut, 2017, URL: httos.//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 tétigen. Dies geht mit der Entwicklung des gesamten Rechenzentrumsmarktes einher und deutet auch auf eine
zunehmende Nachfrage nach Rechenzentrumsflachen hin. Beziglich 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 Gber den IT-Knoten Frankfurt hinausgehen und vor allem die gréBeren Wirtschafts- und Ballungsrdume in Deutschland
erfassen, was dem Mesostandort Berlin zu Gute kommt. Grinde fir eine derartige Nachfrageentwicklung seien u. a. die
Kundenanforderungen beziglich der Flexibilitét und der schnellen Bereitstellung von Cloud-Ressourcen. Anbieter von Cloud-Services
setzen deshalb immer mehr auf Colocation-Rechenzentren. AuBBerdem sollen viele Anwender-Rechenzentren in die Jahre gekommen sein,
sodass diese mit der Zeit durch Colocation-Angebote ersetzt werden. Um eine weitere Nachfrageprognose fir 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 fir die Digitalisierung und IT analysiert werden, und durch die wachsende Grinderszene im

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

In Colocation-Rechenzentren werden in der Regel Rack-Einheiten vermietet. Die Preise fir einen ganzen Rack bewegen sich
deutschlandweit zwischen 500 € und 900 €. (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. Zusatzlich zu der bereitgestellten IT-Infrastruktur,
muss der Mieter in der Regel den verbrauchten Strom gesondert vergiten. Nach Absprache mit einem Planer/Berater fir den

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

Die zu erwartende Rendite liegt bei Rechenzentren bei ungeféhr 5 bis 9 %. Fir Colocation-Rechenzentren werden sogar 6,5 bis 9%
aufgerufen. (Ar-Invest Real Estate Funds GmbH, et al., 2018)Die relativ hohen Renditen héngen in gewisser Weise auch mit dem Risiko

zusammen, das Immobilieninvestments in dieser Branche mit sich bringen.
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2.5Auswertung des Standortes anhand der SWOT-Analyse
Mit Hilfe der SWOT-Analyse werden die Starken, Schwachen, Risiken und Chancen des ZTL, die aus der Zustandsanalyse hervorgingen,

zusammengefohrt. Dies ermaglicht einen Uberblick der bewerteten Fakten und stellt zugleich eine Entscheidungsgrundlage, fur das

optimale Nachnutzungskonzept dar. Somit ergeben sich folgende Erkenntnisse:

/ Besondere Architektur

Erweiterungsfahige Fléche

Schadstoffbelastung \

Dezentrale Lage

» Hohes Einkommen im Bezirk Schlechte OPNV Anbindung

» Eigenes Umspannwerk Schlechtes Image

» Ausreichend Technikfléche for
Sondernutzungen (Hohe
Flexibilit&t)

Schlechte Flachennutzung

KSwaes’r als Zukunftsort fir
Bildung, IT- &
Kommunikationstechnik

Unklarer Denkmalstatus \

Durch dezentrale Lage, weniger

Mérkte

»  Akzeptanz des Mausebunkers der

Nachbarschaft Baukostenrisiko bei Sanierung

» Grofle Chance der Etablierung im Erlangung des Baurechts

Rechenzentrumsmarkt, angesichts
der Entwicklungen

Abbildung 32 Figene Darstellung
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3. Konzept

3.1Konzeptidee (Einleitung)

Der Datenbunker — Zukunf? sicher
bilden

Die Entwicklung der Konzeptidee fir
die Nachnutzung des
Bestandsgebdudes basiert auf der
Grundlage der zuvor
durchgefihrten Analyseinstrumente.
Daraus gingen in der SWOT-
Analyse  wichtige  Erkenntnisse
hervor, sodass fir das Konzept die

geeignetste  Nutzungskombination

Abbildung 33. Logo Datenbunker
Quelle: Eigene Darstellung

von einem Rechenzentrum und einem Seminar- und Schulungsobiekt als Ergénzung realisiert werden soll. Das gesamte Gebéude soll

grundsétzlich, aufgrund der denkmalschutztechnischen Kriterien, erhalten bleiben.

Es werden lediglich Anpassungen im Grundriss vorgenommen, indem Innenwdnde zurickgebaut werden, um so die neuen

Nutzungsarten realisierbar zu machen. Die Nutzungsart des Rechenzentrums wird im hinteren Teil des Mé&usebunkers (Gebdudeteil B)

realisiert. Die entsprechenden AuBBenfléchen im Bereich des Rechenzentrums sollen durch eine separate Einfriedung gesichert werden. Die

Nutzungsart des Seminar- & Schulungsobiektes wird demnach im vorderen Teil (Gebdudeteil A) realisiert. Zusétzlich soll auf der
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Dachfléche dieses Gebdudeteils ein Café / Mensa fir die Nutzer als auch die Nachbarschaft errichtet werden. Die Uberdimensionierten

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

Die Kombination aus Rechenzentrum und Weiterbildungsstétte soll sowohl eine Mischung aus wirtschaftlichem Potential des IT-Sektors als
auch eine Antwort auf die immer gréBer werdende bildungsgeprégte Ortschaft sein. Zum einen wird der stetig wachsende Bedarf an IT-
Fléchen bedient, was auch jungen aufsteigenden Griinderunternehmen attraktive Angebote liefern soll. Andererseits werden weitere
Réumlichkeiten fur Fortbildungen und Seminare geschaffen, die unter anderem von értlichen Universitdten wie der FU Berlin oder fir die
theoretische Ausbildung der ansdssigen Charité-Mitarbeiter genutzt werden kénnen. Des Weiteren sollen zwei Raumlichkeiten der
Allgemeinheit zur Verfigung stehen, in denen beispielsweise Birgerschaftsplattfformen oder Vereine wie SOS Brutalismus zum
Denkmalerhalt Sitzungen und Versammlungen durchfihren kénnen. Als Gesamtpaket verfolgt das vorliegende Konzept das Ziel, neben
der Wirtschaftlichkeit das denkmalwirdige Erscheinungsbild, mit den standortspezifischen Gegebenheiten in Einklang zu bringen und

somit eine angemessene Akzeptanz auf méglichst 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 gegenwdartige Entwicklung. Neben den grofien und mittelstéandischen Unternehmen, sollen auch
junge Startup Unterhemen eine Férderung in Form von vergiinstigten Angeboten erhalten. Diese Zielgruppe soll aufgrund der zukiinftigen
Bedeutung in der Umgebung miteingeschlossen werden. Des Weiteren stellen bildungsgeprdgte Einrichtungen eine weitere Zielgruppe fir
den Datenbunker dar. Diese Einrichtungen oder Unternehmen werden durch die zur Verfigung stehenden R&umlichkeiten im
Gebdudeteil B angesprochen. Schulungen, Seminare, Fort- und Weiterbildungen sind im Rahmen des Bildungs- und

Forschungsstandortes Sidwest auch weiterhin gefragt.
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3.3 Benchmark
Fur die Umsetzung des Konzeptes sollen in diesem Punkt Referenzobijekte als Benchmarks hinzugezogen werden. Dies ermdglicht zum
einen den ersten Blick, wie und in welcher Form die Rgumlichkeiten méglich sind. Die Benchmarks dienen zugleich als Orientierung im
Hinblick auf spatere Kostenansétze und technische Ausfihrungsméglichkeiten. Dafir werden im Folgenden Rechenzentrums- und

Seminarobjekte getrennt aufgefihrt:

3.3.1 Benchmarks Rechenzentren

Noris Network, Data Center Miinchen OST (Neubau Benchmark)
Baujahr: Mitte 2017 in Miinchen

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

1. Bauabschnitt:

o Grundflache 4400 m?

o White Space (IT-Flache)3200 m?
2. Bauabschnitt:

o Grundflache 6500 m?

o White Space (IT-Flache) 4800 m?

Sicherheitskonzept

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

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

Lche)
T _prach®!
Gru ce (I
4400, wnite s&acoos\\:ﬁ 5 At

Abbildung 34. Rechenzentrum Mdinchen OST
Quelle: Noris network , 2020, URL: htips.//www.noris.de/unsere-rechenzentren/muenchen/ (Zugriff- 15.03.2020)
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dieser Art méglich ist. Das umfassende Sicherheitskonzept beginnt bereits bei der Architektur: Die IT-Flachen haben keinen Kontakt zu
AuBenwdnden, auch Infrastruktur und Rechenzentrumsflache sind voneinander getrennt. Das Gebdude wird ausschlieBlich als

Rechenzentrum genutzt, ist vollsténdig umfahrbar und durchgéngig umzéunt inklusive Durchbruchschutz.

Das Rechenzentrum setzt ein mehrstufiges Schutzklassenkonzept geméf3 der europdischen Rechenzentrumsnorm EN 50600 SK 4 um.

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

Das Gelénde des Rechenzentrums ist zudem hochgradig katastrophensicher. Grundstick und Gebdudekonstruktion entsprechen der

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

Weitere Bestandteile zu Erhéhung der Sicherheit

Schleusen, Sicherheitszaun, Anprallschutz, moderne Einbruchmeldeanlage, 24/7 Sicherheitsdienst vor Ort, umfassender Blitz- und
Umspannungsschutz, mehrstufiges Brandschutzkonzept, biometrische Zugangskontrolle, VideoGberwachung mit Archivierung, Raum-in-
Raum Konzept, kein Wasser auf IT-Flache, Rack-Uberwachung, separater Cage auf Wunsch , IT-Sicherheit Made in Germany, eigenes

Backbone, modulares und autarkes CECC-Konzept

Das |.Noris Network, Data Center Minchen OST stellt einen Neubau eines Rechenzentrums dar. IT-Fléchen der beiden Bauabschnitte
kommen den Flachen im Datenbunker relativ nahe. Da der Datenbunker durch einen Umbau realisiert werden soll, sind aus diesem

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

orientieren. (Schnabel, 2020)
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Il. Rechenzentrum ColocationlX (ehemalige Atombunker Bremen) (Umbau Benchmark)

Das Rechenzentrum von ColocationlX 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
ColocationlX Rechenzentrum / Data Center zeichnet sich durch
hohe Energieeffizienz und Sicherheitsstandards und weltweite
Anbindungen aus. Das Kihlkonzept 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 auflen gibt es keinen Hinweis

dem Zweiten Weltkrieg. (ColocationlX GmbH, 2020)

Abbildung 35. Colocation IX Aullen und Innenansicht
a Uf d ie neue H |g h _Tech_ Innenein richfu ng des Hoch bU n ke rs aus Quelle: ColocationlX, 2020, URL: https://www.colocationix.de/rechenzentrum/ (Zugriff

18.03.2020)

64


https://www.colocationix.de/wiki/normen/din-en-50600-rechenzentrumsnorm/
https://www.consultix.de/

Mit diesem Referenzobjekt steht ein Rechenzentrum zur Verfigung, welches ebenso einen Umbau mit Nutzungsénderungen vorweist. Des
Weiteren ist dieses Objekt ein Beispiel, in dem die Raumh&hen relativ niedrig sind und somit die Funktionstichtigkeit des Mausebunkers

als Rechenzentrum durchaus unterstreicht.
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3.3.2 Benchmarks Seminargebéude

l. Henry-Ford-Bau der Freien Universitéit Berlin

Die folgenden Referenzobjekte sind Seminar- und Schulungsobijekte sollen eine
Orientierung fur die geplanten R&umlichkeiten im Gebdudeteil A darstellen.
Dahingehend sind die Arten und die Ausstattung dieser Raumlichkeiten von
Bedeutung und sollen im &hnlichen Prinzip fir den Datenbunker realisiert werden.

Des Weiteren befinden sich diese Objekte im ngheren Umkreis des Mausebunkers

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

Mieteinnahmen dienen sollen. Die Eckdaten dieser Objekte werden im Folgendem

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

Abbildung 36.Der Henry-Ford-Bau der Freien Universitdt Berlin
. . Quelle: FU Berlin, 2020, URL: httos://www.tu-
Baujahr: 1952-54 berlin.de/sites/hib/index. himl (Zugrift- 18.03.2020)

Baukosten: ca. 8 Mio. DM
Gesamtflédche: 18.000 m?
Nutzung: Im westlichen Trakt des Henry-Ford-Baus befindet sich die Universitétsbibliothek mit Lesesélen, Biros und einem angrenzenden
Bicherturm, der &stliche Teil beherbergt Hérsdle und Konferenzrdume. In den Jahren 2005-2007 wurde der denkmalgeschitzte Bau
grundsaniert. Mittlerweile wird das Gebéude nicht nur als Hérsaalgebdude, sondern auch als Tagungszentrum genutzt. (Freie Universitat

Berlin, 2020)
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Tabelle 5 Eckdaten Konferenzraum /
Quelle: FU Berlin, 2020, URL: https://www.fu-berlin.de/sites/htb/gebaeude/raumuebersicht/konterenzraeume/index. htm/
(Zugriff: 12.03.2020)

S Konferenzraum |
Grofe: 64m?
Anzahl Sitzplatze: 20
Art der Bestuhlung: Block
Projektionsflache: vorhanden
Beschallung: moglich
Klimaanlage: vorhanden
Raummiete fir Veranstaltungen Tagespauschal: 540 € /netto
Medientechnik: ie nach Umfang

Tabelle 6 Eckdaten Konferenzraum I/
Quelle: FU Berlin, 2020, URL: httos://www.tu-berlin.de/sites/htb/gebaeude/raumuebersicht/konferenzraeume/index. htm/
(Zugriff:- 12.03.2020)

Konferenzraum |l

Grofle: 73 m?2

Anzahl Sitzplétze: 24

Art der Bestuhlung: im O

Projektionsflache: vorhanden

Beschallung moglich

Klimaanlage: vorhanden

Raummiete fir Veranstaltungen Tagespauschal: 540 € /netto
Medientechnik: ie nach Umfang

Abbildung 37 Henry Ford Bau Konferenzréume | & 1/
Quelle: FU Berlin, 2020, URL: httos.//www.tu-
berlin.de/sites/htb/gebaeude/raumuebersicht/konferenzraeu
me/index.html (Zugriff: 19.03.2020)
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Tabelle 7 Fckdaten Konferenzraum Il
Quelle: FU Berlin, 2020, URL: httos://www.fu-
berlin.de/sites/hfb/gebaeude/raumuebersicht/konferenzraeume/index.html (Zugriff: 19.03.2020)

Konferenzraum |lI

GroBe: 92 m?

Anzahl Sitzplatze: 28

Art der Bestuhlung: im O
Projektionsflache: vorhanden
Beschallung moglich
Klimaanlage: vorhanden
Raummiete fir Veranstaltungen Tagespauschal: 540 € /netto
Medientechnik: ie nach Umfang

Tabelle 8 Eckdaten Senatssaal
Quelle: FU Berlin, 2020, URL: hitos.//'www.fu-
berlin.de/sites/htb/gebaevde/raumuebersicht/konferenzraeume/index.himl (Zugriff- 19.03.2020)

Senatsaal

Groéfe: 206 m2

Anzahl Sitzplatze: 44

Art der Bestuhlung: im O
Projektionsflache: 1 Leinwand
Beschallung: vorhanden
Klimaanlage: vorhanden
Raummiete fir Veranstaltungen Tagespauschal: 795 € /netto
Medientechnik: ie nach Umfang

Abbildung 38. Henry Ford Bau Konferenzraum /Il & Senatssaal
Quelle: FU Berlin, 2020, URL: httos.//www.tu-
berlin.de/sites/htb/gebaevde/raumuebersicht/konferenzraeume/index. htm/
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Il. Das eins - alles fir die Gesundheit

Die Konferenz- und Seminarréume befinden sich auf dem ehemaligen Gelénde des Oskar-Helene-Heims in Berlin-Zehlendord, inmitten
des Gesundheitszentrums ,eins — alles for die Gesundheit”. Auf einer Flache von Uber 16.000 m2 arbeiten zahlreiche Arzte aus
unterschiedlichen Disziplinen sowie medizinischen Einrichtungen auf innovative Weise zusammen. Das Ziel: ein ganzheitliches Angebot
von der Prévention bis zur Rehabilitation. (eins-alles fir die Gesundheit Beratung-Vermarktung, 2018). Die Eckdaten fir einen

exemplarischen Seminarraum sind in der folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 9 Eckdaten das-eins Seminarraum (exemplarisch)
Quelle:  das-eins, 2020, URL: htto.//www.das-eins.com/seminarraum-mieten  (Zugrift:
20.03.2020)

Grofle: 93 m2

Maximale Personenanzahl: 90 Personen

Parkplétze: gegen Gebihr vorhanden (Kurzzeitparkplétze, Tiefgarage
mit 125 Stellplatzen)

Catering: buchbar

Bestuhlung: 90 Stithle maximal

Tische: 16 Konferenztische maximal

Ausstattung fir Sportkurse: Fitness-/Yogamatten und
Meditationskissen vorhanden

Technische Ausstattung:

W-LAN

Schallisoliert

Beamer

Flipchart

Verdunklung durch elekirische Jalousien méglich

Abbildung 39. Das Eins Seminarréume
Quelle: das-eins, 2020, URL: http://www.das-eins.com/seminarraum-mieten
(Zugriff- 20.03.2020)
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Machbarkeitsstudie Zentrales Tierlaboratorium (M&usebunker) Konzept
Minoo Heidari Tabar & Fouad Ajami

3.4 Architektonisches Konzept
3.4.1 AuBerliches Erscheinungsbild

AuBerlich soll der Baukérper in dem Erscheinungsbild gréBtenteils erhalten bleiben. Wie schon vorher beschrieben, sind lediglich einige
Fensterflachen im Gebdudeteil A fir die Seminarréume nachzuristen und auf die Dachfléche des Seminargebéudes eine Glasbehausung
for das neue Café zu errichten. Die Fassade soll auBerdem grindlich gereinigt werden. Der Aulenbereich soll insofern angepasst

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

zwei separate AuBBenbereiche.

I RecHENZENTRUM
I PuFFERZONE
SEMINAR UND SCHULUNGSRAUME
[ CAFE RESTRAUNT
[ Green AReA
[ sICHERHEITSZAUNE

Abbildung 40. Konzeptsaufteilung mit isometrische Aullenperspektive
Quelle: Eigene Darstellung



Machbarkeitsstudie Zentrales Tierlaboratorium (M&usebunker) Konzept
Minoo Heidari Tabar & Fouad Ajami

3.4.2 Fléchen und Nutzung/ bauliche MaBBnahmen
Der Datenbunker unterteilt sich in zwei Teile. Der Gebédudeteil A beinhaltet die Seminar- und Schulungsrdume in der Achse O bis 18. Der
Gebdudeteil 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 Sicherheitsmafnahme

Gebéudeteil A_Seminar und Schulungsréume Gebéudeteil B Rechenzentrum
Achse 0-18 Pufferzope “Datenbunker” Achse 20-45

i \ I 4 »

N 4| [ 14
0.70G
0.60G 1/
0.50G Restaurant / Cafe /A%l/
0.40G Glasshiille /]
0.30G ﬂ Seminarrdume und Schulungszweck
0.20G /’"p VAGER Zueck Semionroume |
0.1 OG ’ ﬁ Seminarréume und Schulungszweck
EG { LAGER Zueck Simionntume | »
KG S i a Uﬂd Schull
TK | = Neue Gebaudetechnik |
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"
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g e ervice: il URNURURNBRRNRE) —E T —

S Eingang » H—m - Rechenzentrumfisiche = L ~

§ P . ﬁ: eepeEEEEEe | |- e || Eim | )
. —]_i CHAFHFEEAS | ( | FFFRFREGES | G | (1] RECHENZENTRUM
. R [ rurrceone
a | seminarroum 8 == i E | SEMINAR UND SCHULUNGSRAUME

Seminarraum D usv. Boro usv Baro Montageraum | L&schraum
J | i | - R R R I ERSCHLIEBUNG

Abbildung 41. Léngsschnitt und 01.OG Gruno’r/ss
Quelle: leicht modifiziert ibernommen aus LFP WS 19/20 Fachgebiet Planungs- und Bauskonomie/Immobilienwirtschaft, TU, Westbloc
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beziglich der Anforderungen an das Rechenzentrum darstellen.
Gebdaudeteil A:

Seminar- und Schulungsréume befinden sich (Achse O - 18) im den Nutzetagen -1. UG, 01. OG, 03. OG mit 6.150,00 m? BGF. Fur
die optimale Fléchennutzung der Seminarréume sind einige nicht tragende Innenwénde abzubrechen. (vgl. A.7.). Die Seminarrdume
befinden sich in den Nutzetagen in den Au3enbereichen, sodass eine natirliche Belichtung vorhanden ist. Im Kern des Grundrisses (vgl.

Abbildung 42) sind die sogenannten ,Service-Bereiche”. Diese umfassen neben den Sanitérbereichen auch Kopier- / Druckerréume.

Im Technikgeschoss 2. UG soll die notwenige Gebéudetechnik untergebracht werden. Die weiteren Technikgeschosse, die sich in der EG
und im 02. OG befinden, kénnen als Lagerflachen fir bspw. die technischen Gerétschaften genutzt werden, die fir Seminar- und

Schulungsréume eingesetzt werden

Auf der Dachflache des 3. OG im Gebéudeteil A ist eine Nutzung der Fléche fur ein Café / Mensa geplant, die von den Nutzern und
den Anwohnern besucht werden kann. Dieses Café mit einer Glashille, benétigt eine Zugangsméglichkeit. Dafir soll der vorher

bestehende Zugang dementsprechend erweitert bzw. angepasst werden.
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Service-Bereiche

: Kopier- / Scannerrdume
.

-----

Biro /Verwaltung

Seminarraum Ty.p A

Seminarraum Typ B

Abbildung 42.Innenperspektive Gebdudeteil A
Quelle: Eigene Darstellung
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Gebdudeteil B:

Die Flachen fir den Rechenzentrumsbereich befinden sich (Achse 20 bis 45) in den Etagen -1. UG, 01. OG, 03. OG, 05. OG mit
insgesamt 9.620,00 m”? BGF. Die Technikgeschosse sollen nach der Sanierung wieder der Liftungstechnik dienen und dem
Rechenzentrum entsprechend ausgeristet werden. Inklusive der Techniketagen betragt die gesamte BGF vom Gebdudeteil B mit
Technikflache 15.620,00 m?. Auch in diesem Gebdudeteil sollen nicht tragende Innenwénde abgerissen werden, um eine angepasste

Flachennutzung zu realisieren. Sind die statischen Erfordernisse nicht erfillt, kénnen tragende Stitzen mit eingeplant werden. (vgl. A.7.).

Durch die Klassifizierung von Sicherheitszonen im Rechenzentrum sind zwei unterschiedliche Sicherheitszonen A und B vorhanden. Diese
werden im Punkt 3.5.1.3 néher erlautert. Alle RZ-Flachen, die sich in 01. OG, 03. OG und 05. OG befinden, verfigen Gber eine
hohere Sicherheit durch ein ,Raum-in-Raum Konzept” und gehéren somit zu Sicherheitszone A. Im 01. UG befinden sich einige White-

Space-Flachen im &uBeren Bereich und sind der Sicherheitszone B mit Standardsicherheit zuzuordnen.

Auflerdem verfigt das Rechenzentrum neben den Serverrdumen noch Uber Verwaltungsbereich, Biros sowie SOC, NOC, Montageraum,

Léschraum, USV-Raum und weiteren Nebenrégumen. Eine mégliche Anordnung der Raumlichkeiten ist in der Abbildung 43 dargestellt.
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Lschraum Brandfrihesterkennung

Mont
Shig=raLm Colo-Boxen / Racks

NOC: Network
Opertaion System

]
' }
I I 1
I I !
I I !
I I !
| |
: | I Rechenzentrumflache / Weil3flache
& |
I
I

Sicherheitscamera

Abbildung 43 Rechenzentrum Raumanordnungsbeispiel SOC:
Quelle: Eigene Darstellung Security Operations Center



3.4.3 Okologische Faktoren

Okologisch betrachtet ist die Asbestbelastung der technischen Anlagen der gréBte Faktor, der das Vorhaben beeinflusst. Dafir sind
entsprechende Mafinahmen der Schadstoffsanierung und Entsorgung einzuplanen. Diese Kosten werden zusétzlich zu den Baukosten
bericksichtigt. Dafur konnte eine grobe Schétzung von der Charité Berlin3, die die Kosten auf rund 4 Mio. Euro schétzt, herangezogen
werden. Durch das angrenzende Naturschutzgebiet kénnten nach Uberprifung der Verordnung Konflikte entstehen. Neben den
gegebenen dkologischen Umsténden, sollen noch einige Chancen und Synergieeffekte in Bezug auf das Rechenzentrumskonzept
aufgezeigt werden. Rechenzentren produzieren durch den sténdigen Betrieb auflerordentlich viel Wérme. Die ékologische Chance stellt
dabei die potenzielle Nutzung der Abwérme dar. Die TU Berlin forscht aktuell an Abwérme Nutzungsméglichkeiten fir das eigene
Rechenzentrum. Beziglich der Abwérmenutzung konnte durch die Befragung des zusténdigen Instituts fir Energietechnik Hermann-
Rietschel-Institut, Prof. Dr.-Ing. Martin Kriegel bzw. seine Mitarbeiter Herr Lindenberg in Erfahrung gebracht werden (vgl. A.8.), dass es
dafir keine Vorgaben in Deutschland gibt. Es laufen allerdings diverse Forschungsprojekte wie das Projekt HotFIAd, das auf das
Wérmerickgewinnungspotential von wassergekihlten Rechenzentren hinweist. Im Rahmen dieses Konzeptes wird die Abwéarmenutzung

nicht mit eingebunden, sie soll aber als ein &kologisch nachhaltiges Potential betrachtet werden und die zukinftigen Chancen abbilden.

3 nach Aussagen des stellv. Leiters des Geschéftsbereichs 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 Gebdudehille ausgegangen. Das Gebéude soll innerhalb dieses Konzeptes weitestgehend erhalten bleiben. So werden fir die
Fassade lediglich fior das Konzept notwendige Offnungen hergestellt, sodass der Eingriff in diesem Bereich auf ein Minimum beschrénkt
wird. Im Innenbereich des Gebdudes sind Innenwénde zurickzubauen und gleichzeitig Stitzen geplant, um die Statik zu gewdhrleisten.
Das Konzept eignet sich insoweit im denkmalschutztechnischen Zusammenhang, dass vor allem im Rechenzentrumsteil duBerlich keine
MafBBnahmen erforderlich sind. Nach Absprache mit dem Landesdenkmalamt (vgl. A.9.), sind bei anstehenden Sanierungen,
Umnutzungen und Umbauten Abstimmungen erforderlich, welche Verénderungen méglich sind. Dies wird im Hinblick auf die
Erfordernisse und denkmalgerechte Ausfihrung entschieden. Demnach bleibt zwar ein Restrisiko fir das Konzept fir 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 Gebdudeteile erldutert werden. Dies umfasst vor allem beim
Rechenzentrum eine umfangreiche Erlduterung der technischen Komponenten und Ausfohrungsart, da derartige Bauvorhaben einige
Anforderungen mit sich bringen. Des Weiteren wird hier darauf eingegangen, wie der Kunde die Anmietung durchfihren kann und

welche Leistungen inbegriffen sind.

3.5.1 Rechenzentrum

Fur den Rechenzentrumsteil des Gebdudes wird eine Colocation-Einrichtung geplant. Um dieses Konzept realisieren zu kénnen, missen
einige Anforderungen erfillt 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 natirliche Umgebung und auf
infrastrukturelle Faktoren. So darf sich der Standort beispielsweise nicht in einer erdbebengeféhrdeten Umgebung befinden, keine
Einrichtungen mit gefdhrlichen Stoffen vorhanden sein und es wird die Infrastruktur auf mégliche Transportwege oder
Stromversorgungsméglichkeiten Uberprift. Der Mausebunker verfigt schon Uber ein 30-kV Umspannwerk und auf Basis der
Standortanalyse konnte keine derartige Gefahrenlage ermittelt werden. Dennoch ist im Rahmen der Planungsphasen ein

Standortgutachten durchzufihren.
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Das Gebéude soll, vor allem vor dem Hintergrund des Denkmalschutzes, weitestgehend erhalten bleiben. Die Liftungs- und Klimatechnik
soll hingegen, aufgrund der Asbestbelastung, komplett zuriickgebaut und auf dem Rechenzentrum abgestimmt neu errichtet und installiert

werden. Fir Rechenzentren gibt es diverse Kihlungsarten, die in der Planungsphase gemdf den vorgegebenen Rahmenbedingungen

untersucht werden missten, um die letztendlich effizienteste Lésung finden.
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3.5.1.1 Verfiigbarkeitsklassen

Rechenzentren verfigen in der Regel Uber Klassifizierungen hinsichtlich der Verfigbarkeit und der Sicherheit. Dies soll for das vorliegende
Konzept ebenso erfolgen. Um das Rechenzentrum in eine Klassifizierung einzuordnen, wird hier ebenso auf die DIN EN 50600
zuriickgegriffen. Die Einordnung erfolgt Gber Verfigbarkeits- und Schutzklassen, welche die Anforderungen und den zu erbringenden

Aufwand beeinflussen. Die Verfigbarkeitsklassen 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. Fur das Rechenzentrum im Rahmen der Machbarkeitsstudie soll die Verfigbarkeitsklasse 3 gewdhlt werden. Der Grund fir diese
Wahl liegt in den immer héher werdenden Ansprichen der Kunden, die einen weitestgehend ununterbrochenen Betrieb erfordern. (DQS

BIT GMBH, 2020) Weiterhin sind die Elemente der Verfigbarkeitsklassen im Anlage A.10. dargestellt
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Tabelle 10 Verfigbarkeitsklassen gem. DIN 50600 fir Rechenzentren
Quelle: DQSbIt, 2020, URL: https://www.dgsbit.de/EN50600.html (Zugrift: 20.03.2020)

Gesamtverfigbarkeit aller Einrichtungen und Infrastrukturen

Gering Mittel Hoch Sehr hoch
Verfugbarkeitsklasse
Infrastruktur 1 2 3 4
Ein Pfad (Ausfallsicherheit Mehrere Pfade Ein Pfad (Ausfallsicherheit

Ein Pfad (keine Redundanz
Stromversorgung/- Verteilung durch Redundanz von (Austallsicherheit durch durch Redundanz von
von Komponenten
Komponenten) Redundanz von Systemen) Komponenten

Mehrere Pfade

Ein Pfad (Ausfallsicherheit (Austallsicherheit durch
Regelung der Umgebungsbedingung EN Keine besonderen Ein Pfad (keine Redundanz
durch Redundanz von Redundanz von Systemen),
50600-2-3 Anforderungen von Komponenten
Komponenten) erlaubt Instandhaltung im
Betrieb
Mehrere Pfade mit fest
Telekommunikationsverkabelung EN Ein Pfad mit direkten Ein Pfad mit fest installierter Mehrere Pfade mit fest
installierter Infrastruktur
50600-2-4 Verbindungen Infrastruktur installierter Infrastruktur

(unterschiedliche Kabelwege)
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3.5.1.2 Klassifizierung der Schutzklasse

Die Klassifizierung der Schutzklasse muss dabei nicht fir das gesamte Rechenzentrum bestimmt werden, sondern kann fir
unterschiedliche Bereiche variieren. Die Schutzklassen differenzieren sich dabei in die ErfGllung der Sicherheit hinsichtlich des physischen

Zutritts, Brandschutz, Abwehr von Geféhrdungen von innen, sowie auflen. Die Zuteilung der Schutzklassen erfolgt fir folgende Bereiche

(TUV Informationstechnik GmbH, 2020) :

Tabelle 11. Klassifizierung Schutzklasse
Quelle: DQSbit,2020, URL: httos.//www.dqgsbit.de/EN50600.html (Zugriff: 20.03.2020)

Schutzklasse 1 Schutzklasse 2 Schutzklasse 3 Schutzklasse 4

Allgemeine Personaleingang zum Elektrobereich Rechenrdgume (White Space)
Burobereiche RZ
Ladebereich Bereich Klima und Kélte Steuerungsbereich
Lagerbereich Telekommunikationsbereich BUrobereich RZ
Aufbau- und Testrdume Netzwerkverteilerbereich
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3.5.1.3 Sicherheitskonzept

Die zu vermietenden Racks sollen anhand der Bereiche im RZ Kategorisiert
werden, da diese unterschiedliche Sicherheitsumstdnde mit sich bringen. So
sind die Racks im inneren Kernbereich des RZ héher zu kategorisieren, als
die Rechner im auBeren Bereich. Die Kategorie A stellt hierbei die hohere
Sicherheitsstufe  dar und die Kategorie B dementsprechend die
Standardsicherheit. Als Orientierungsbeispiel dient hier das “Noris Network
Data Center”, in dem das sogenannte Raum-in-Raum Konzept umgesetzt
wird, um eine héhere Sicherheit gewdhrleisten zu kénnen. Die Zutritt- und
Datensicherheit sollen im Datenbunker eine hohe Prioritét bekommen. Dies
wird unter anderen durch einen Sicherheitszaun im AuBenbereich, als auch
durch systematische Personenkontrolle fir Besucher und Mitarbeiter

gewdhrleistet.

<> <>
<> <>
<> <>
<> <>
<D <>
<=> <>

Abbildung 44. Noris Network Raumn in Raum Konzept
Quelle: Noris network , 2020, URL: httos.//www.noris.de/unsere-
rechenzentren/muenchen/ (Zugriff: 15.03.2020)
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AuBerdem ist der Brandschutz geméf der DIN EN 50600 einzuhalten. Dies soll Gber folgende MaBnahmen gewdéhrleistet werden:

o Gebdudebrandabschnitte der Feuerwiderstandsklasse F 90 A

o alle Technik- und Hardwareréume als F 90 A-Brandbekémpfungsabschnitte
e gesicherte Trassen mit F 30 /90 A Brandschotts

o flachendeckende Uberwachung aller Rsume und Ebenen

e automatische, digitale Brandmelder anlagen

e Brandfriherkennung mit VESDA Systemen

o Automatische Gasléschanlage zur Flutung der Rechnerrdume
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3.5.1.4 Weitere technische Komponenten

Des Weiteren sind im Folgenden weitere technische Komponenten bzw. Mafinahmen, die bei dem Bau von Rechenzentren wichtig sind

und in diesem Konzept méglichst in der Planung bericksichtigt werden sollen, aufgefihrt: (Heinhaus, 2016)

e Massivbauweise; Systemprifung des baulichen Brandschutzes; Wénde, Boden, Decken nach EN1047-2; Schutz gegen Rauchgas
und Spritzwasser fir 60 Minuten

e Tiren sind rauchdicht, selbstschlieffend, entsprechen der Feuerwiderstandsklasse T90 und Einbruchwiderstandsklasse WK4

e Einrichten von Sicherheitszonen, siehe untenstehende Grafik ,Beispiel Datacenter Design”

e Separation und Abschottung der Sicherheitszonen

e Absicherung durch Zaun und Tor

e Stérmeldetberwachung von Energieversorgung, Klima, Leckagen

e Konzept des dullerer Blitzschutz, im Gebdudeinneren Schutz durch Potenzial-Ausgleich

e EMV (Elektromagnetische Vertraglichkeit) fir den IT-Bereich prifen, Gutachten eines Sachverstédndigen

e Brandschutzgutachten eines Sachversténdigen

e Aufteilung des Grundrisses in logische Brandabschnitte

e Kabelkanégle zum IT-Raum nach E 90 sichern

e Kabel bestehend aus brandhemmendem Material

e Bei Leitungen, die durch Wande gefihrt werden, sind die DurchfGhrungen feuer- und rauchfest zu verschliefBen

e bauliche Erweiterungsméglichkeiten vorsehen, ohne den IT-Betrieb zu geféhrden
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3.5.1.5 Vermietung

Als Colocation-Rechenzentrum sollen die Serverschranke bzw. Racks an die Kunden je nach individuellem Bedarf vermietet werden. Racks
besitzen in der Praxis unterschiedliche AuBenmaBe. So werden héufig mit 60 x 60 cm eingesetzt. In der DIN 50600 wird allerdings 0,8 x
1,0m empfohlen. Mit diesen MaBen sind zwar eine geringere Anzahl an Racks zu vermieten, es kann damit allerdings eine konservative
Annahme getroffen werden, die eine gréBere Sicherheit in der spateren Wirtschaftlichkeitsberechnung mit sich bringt. Die Racks kénnen

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

der Abbildung 45 dargestellt.

SmallRack S m Cage S
»1/4 19" Rack fiir 10 HE » Full 19" Rack fiir 42 HE \ » Abgegrenzte Flache mit eigenem
» 1 x 5A Stromanschluss inkl. Verbrauch » 1 x 5A Stromanschluss inkl. Verbrauch Zugangs-Kontrollsystem fiir 6 x 19" Racks
»99,95% Stromverfligbarkeit H »99,95% Stromverfiigbarkeit »24 /7 Zutritt
» 250 GB Inklusivtraffic » 500 GB Inklusivtraffic » Hochster Sicherheitsstandard

i

249,00 € im Monat 699,00 € im Monat P 1.990,00 € im Monat
0,00 € Setup-Gebiihr 0,00 € Setup-Gebiihr 0,00 £ Setup-Gebiihr

Abbildung 45 Rackausfihrungen zum vermieten
Quelle: Myloc,2020, URL: httos.//www.myloc.de/colocation. html Zugriff- 23.03.2020)
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Dem Kunden soll auflerdem rund um die Uhr ein Zugang gewdhrt werden, Racks wie es schon in diversen Colocation RZ Gblich ist.
Neben der IT-Infrastruktur, soll seitens des RZ stéindiger Service zur Verfigung stehen, um einen bestméglichen Betrieb fir den Kunden zu
gewdhrleisten. Der Kunde verrichtet die Pauschalmiete pro Rack Anzahl (von 4 Rack bis hin zu eigenen Fléchen), die den Service
beinhaltet. Lediglich der Strom wird entsprechend dem Verbrauch gesondert vergitet. Neben den etablierten Unternehmen richtet sich
der Datenbunker auch auf Startup-Unternehmen, die durch die wachsende Grinderszene und das geplante Grinderzentrum im
Mesobereich Sonderangebote in Form von Preiserldssen unterstitzt werden sollen. Dieser Trend, der bereits in der Standort- und
Marktanalyse erfasst wurde, soll zwischen dem vorliegenden Konzept und der Umgebungsentwicklung Synergieeffekte mit sich bringen.
Um die [T-Infrastruktur im Datenbunker anzumieten, stehen dem Kunden neben der Ublichen Telefon- und Vorortberatung, auch die
Bestellung Uber die Internetplattform zur Verfigung. So kann auf dieser Plattform Gber den sogenannten ,Rack Konfigurator” der genaue

Bedarf Ubermittelt werden. Ein Beispiel dafir ist in der folgenden Abbildung dargestellt.
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DATEN BUNKER

BLOG | MY DATENBUNKER L=

Rack-Konfigurator

Definieren Sie Ihre Anforderungen und fordem Sie Ihr individuelles Angebot an.

Colocation
Sicherheitzone A

Colocation Colocation
Sicherheitzone B Sicherheitzone A & B

1/2 Rack
(20HE)

1 kW 3kw

Mit Stromverbrauch Pauschale
Anzahl der Rack
Stromanscluss Redundanz
Abrechnungsmodell
Bandbereite pro Port

Eigenes BGP AS

Crosslink

Vetragslaufzeit

36 Monate

4 kw 6 kW

60 Monate

Bitte fullen Sie die mit einem * (Pflichteld) gekennzeichneten Felder aus,

DATENBUNKER GmbH Mehr Infermationen:

Hindenougdamen 26
12203 Berfin

Tol: +4915780911466
Tol: +4917421168052

AT BN AT
berctung@dotent ker ce
L SR

suppor@iotenbunke: de

00000

Abbildung 46. Rack Konfigurator Datenbunker

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

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

Im Gebdudeteil A sollen Rédumlichkeiten fir 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 Mé&usebunker nicht die
gleiche Flache und baulichen Gegebenheiten vorhanden sind, beschrénken sich die Raumtypen auf einfache Konferenzraume,
Senatssdle und Schulungsréume. Auf die Realisierung von Hérsélen wird somit verzichtet. In den Schulungsréumen ist eine einfache
Ausstattung in Form von klassischen Sitzplatzen in mehreren Reihen vorgesehen, um Frontalunterricht zu erméglichen. Die
Konferenzrdume und Senatsséle sind auf Besprechungen und interaktive Zusammenkinfte ausgelegt. Daher ist die Tischordnung
kreistérmig, sodass alle Beteiligten aufeinander eingehen kénnen. Die Tische und die Bestuhlung sollen in diesen Rdumen héherwertiger,
als in den Schulungsréumen sein. Die fechnische Ausstattung kann fur alle Rdumlichkeiten hinzugebucht werden. Diese beinhaltet
iegliche Prasentations- und Tontechniken. Gelagert werden diese in den ehemaligen Techniketagen, die im Gebédudeteil A vorrangig die

Lagerfunktion Gbernehmen.
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3.5.2.2 Vermietung

Die Vermietung richtet sich an alle Nutzergruppen im Bereich der Weiterbildung. Neben den zwei grofien Forschungseinrichtungen der
FU Berlin und der Charit¢, kommen auch kleinere und mittlere Unternehmen als Mieter fir diese Réumlichkeiten in Frage. Die
Vermietung kann sowohl direkt vor Ort als auch Gber die Internetprdasenz des Datenbunkers erfolgen. Auch hier soll ein Konfigurator zur

Zusammenstellung der Raumlichkeit und der benétigten technischen Ausristung, als Mietinstrument eingerichtet werden.

3.5.2.1 Café / Mensa

Das geplante Café bzw. die kleine Mensa ist Bestandteil des Gebdudeteils A. Das Café soll den Mitarbeitern und Besuchern
erméglichen, unweit des Geldndes eine Pause abzuhalten. In der ndheren Umgebung gibt es fuBlaufig kaum Méglichkeiten, eine
Mahlzeit oder einen Kaffee in kurzer Zeit zu bekommen. Besonders wichtig ist das Café im Zusammenhang mit den Nutzern der
Seminarrdume, da eine fehlende Pausenméglichkeit, sich negativ auf die Wahl zur Anmietung einer Raumlichkeit im Datenbunker

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

3.6.1 Bauplanungsrecht

Aus der Standortanalyse geht hervor, dass das Grundstick des Méusebunkers im Bebauungsplan fir den Bau des ZTL und im
Fléchennutzungsplan als Sondergebietsfléche mit Forschungsnutzung fir die Universitatsklinik ausgewiesen ist. Da das Gebdude zum
Grofdteil so erhalten bleibt, sind die definierten Grundfléchen- und Baumassenzahl nach wie vor eingehalten. Anhand der Prifschemata
for die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben, soll das Konzept diesbeziglich geprift werden. Dafir 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 geprift
werden, ob eine Ausnahme oder Befreiung des B-Plans geméf3 § 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 maéglich, wenn keine
Abweichung in den Grundzigen der Planung berthrt ist. Da die Zweckbestimmung der Forschungs- und Universitatsnutzung hier von
dem vorliegenden Konzept sehr abweicht, wird von keiner Befreiung im Geltungsbereich des B-Planes ausgegangen. Dementsprechend
soll das Planungsrecht Gber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan geméfl § 12 BauGB gesichert werden. Dafir muss ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, in Abstimmung mit dem Bezirk, verfasst werden. Des Weiteren ist im Rahmen des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans, ein Durchfihrungsvertrag mit dem Land Berlin abschlieBen.
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3.6.2 Denkmalrecht

Sollte der Méusebunker unter Denkmalschutz gestellt werden, ist vor Baubeginn die entsprechende Genehmigung geméf3 § 11 DSChG
Bln bei der unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen. Die baulichen Mafinahmen halten sich, wie vorher beschrieben, in Grenzen. Es
sind duBerlich lediglich eine neue Offnung fir den Zugang in das Café und FenstervergréBerungen geplant, sodass das Erscheinungsbild

keine signifikante Anderung erféhrt.

3.6.3 Erbbaurecht

Wie schon in der Standortanalyse beschrieben, soll aufgrund der Eigentumsverhélinisse vom Erbbaurecht Gebrauch gemacht werden.
Dafir missen ein Vertrag zur Erbbaurechtsbestellung aufgestellt und die Grundbucheintragung durchgefihrt werden. Im Vertrag sind
dann die Rechtsverhdlinisse sowie die Hohe des Erbbauzinses festzulegen. Im Geltungsbereich des Erbbaurechts sollen die drei im B-Plan
ausgewiesenen Flursticke enthalten sein. Die Vertragslaufzeit wird hier mit 50 Jahren festgelegt. Der Erbbauzins fir Grundsticke 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 Uber das Erbbaurecht fir das Grundstick ist der Datenbunker
Eigentimer der Immobilie. Die Erbbaukosten werden in der Berechnung jahrlich anfallen und somit entfallen die Grunderwerbskosten in

den Gesamtinvestitionskosten. (Senatskanzlei Berlin, 2018)
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3.7Projekimanagement

3.7.1 Projektablaufplan

Das Bauvorhaben wird in zwei Bauphasen unterteilt. In der Bauphase 1 erfolgt die Sanierung und der erforderlichen Abriss- sowie
Instandhaltungsarbeiten fir die Umnutzung. Dazu gehért der Abriss von Innenwénden und der Technik auf den Dachfléchen sowie der
asbestbelasteten Liftungsanlagen. Es folgen Instandsetzungsarbeiten im Innen- und Auflenbereich. In der zweiten Bauphase sollen
schlieBlich die Ausristungsarbeiten im Inneren getrennt nach Rechenzentrum und Seminargebéude erfolgen. Diese beinhalten jegliche

UmbaumaBBnahmen im Innenbereich, die zur erfolgreichen Umnutzung notwendig sind.

Es wird beabsichtigt, mit den Leistungsphasen 2 bis 9 gema3 HOAI (2013) § 34 einen Totalunternehmer zu beauftragen. Aufgrund des
hohen Koordinationsaufwandes beziiglich der Unterteilung in zwei Gebédudeteile und die vorhergehende Asbestsanierung, wird diese
Vergabeform der vereinzelten Fachlosvergabe bevorzugt. Des Weiteren wird es als wichtig erachtet, das bauausfihrende Unternehmen
mit in die Planungsphase einzubeziehen, um mégliche Risiken vorzubeugen. Fir die Planungsphase (LP 2-7) wird ca. ein Jahr eingeplant.
Die gesamte Bauphase (1+42) hingegen, wird auf ca. zwei Jahre Bauzeit bis zu Fertigstellung geschétzt. Nach Fertigstellung des Obijektes

kann der Datenbunker in Betrieb genommen werden und erste Einnahmen generieren. (Siehe Abbildung 47)
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Fertigstellung Fertigstellung
Sanierung Ausriistungsarbeiten jenach
erforderlcihen Abriss Gebdudeteil A und B
Instandhaltungsarbeiten fir Umnutzung

1
|
|
1
1
1
1
1

I
|
Projekfinitiierung  Projektkonzeption |  Projekikonkretisierung Projektdurchfihrung i Projekffertigstellung
i \
1
Durchgefihrte :
Machbarkeitsstudie BAUPHASE 2 BETRIEB
“DATENBUNKER”
Fertigstellung
AN
| /7
BAUZEIT
3.JAHR
: Planungsphase Planungsphase :
: LPH 2-7 to LPH 8-9 |
=== e e e 4
Projektstufe 2: Planung gemaB AHO Projekistufe 4 : Ausfihrung gemaB AHO Projektstufe 5: Projektabschluss gemaf AHO
LPH 2-4: Vorentwurfs-, Entwurfs- und Genehmigungsplanung gemas HOAI LPH 8: Projektiberwachung geméf HOAI LPH 9: Projekibetreuung, Dokumentation gemaf HOAI

Projektstufe 3: Ausfihrungsvorbereitung gemaB AHO
LPH 5-7: Ausfihrungsplanung, Vorbereitung der Vergabe und Mitwirken bei
der Vergabe gemaB HOAI

Abbildung 47. Projektablaufolan
Quelle: Eigene Darstellung
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3.7.2 Stakeholder Management

Ziel ist es, auf die Interessen der unterschiedlichen Beteiligten an diesem Projekt, méglichst gut einzugehen. Die Anwohnerschaft, die
aufgrund der durchgefihrten Tierversuche eher negativ eingestellt war, kann Gber ein Bauwerk in ihrer Nachbarschaft blicken, das an die
driliche zukunftige Entwicklung angepasst ist. AuBerdem wird durch die Zurverfigungstellung von Réumlichkeiten im Gebéudeteil A fur
Birgerschaftsplatfformen oder Vereine aus der Umgebung, ein aktiver Schritt bei der Einbeziehung vollbracht. Dies ermdglicht einen
sténdigen Austausch unterschiedlicher Interessengruppen. Mit dem Erhalt des Gebdudes kdnnte ein weiteres Denkmal durch eine
sinnvolle Nutzungsdnderung bestehen bleiben. Wirtschaftlich betrachtet, kann der Datenbunker fir das Land Berlin einen Mehrwert bieten

und zugleich den Grundstickswert aufbessern.

3.7.3 Marketing

Fir eine starke und nachhaltige Wirtschaftlichkeit ist das Marketingkonzept des Datenbunkers von grofler Bedeutung. Dabei ist es sehr
wichtig, von Beginn an auf die Projekirealisierung aufmerksam zu machen. Durch die schon vorhandene mediale Diskussion rund um
den Erhalt des Méusebunkers, verfigt man bereits Gber viel Autmerksamkeit. Diese Aufmerksamkeit soll im Zeitfenster der Planungs- und
Realisierungsphase genutzt werden, um vor allem die Ortschaft detailliert Uber das Vorhaben zu informieren. Des Weiteren sollen

Internetprdsenzen in Form einer Homepage und eines Social-Media-Kontos eingerichtet werden.
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Abbildung 48. Logo Datenbunker
Quelle: Eigene Darstellung

Der Datenbunker hat jegliche Unternehmen, Grinder und Bildungseinrichtungen als Zielgruppe. Fir Grinder und Startups sollen in
beiden Konzepten verginstigte Tarife gelten, sodass maglichst viele solcher Kunden mit dem Datenbunker in Kontakt kommen und sich
dabei langfristige Geschéftsbeziehungen entwickeln kénnen. Im Bildungsbereich ist es denkbar, besondere Kooperationsvereinbarungen
mit den Einrichtungen der FU Berlin, der Charité und dem neuen Grinderzentrum FUBIC einzugehen. Diese kdnnte, abseits der Ublichen
Kundschaft, zusétzlich langfristige Einnahmen generieren. Neben den zu vermietenden Seminarrdumen sollen zwei weitere
Raumlichkeiten der Anwohnerschaft, Vereinen o. &. zur Verfigung gestellt werden. Dies kann zusétzlich einen positiven Effekt auf das

Image des ehemaligen Mausebunkers haben.
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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 hdher angenommen bzw. mit Aufschlégen versehen. Die Kosten sind im Rahmen der
Planungsphasen fortlaufend zu Gberprifen und anzupassen. Die ermittelten Kosten stammen vorwiegend aus Vergleichsobjekten (BKI)
und sollen so eine erste Schétzung maglich machen. Die Kostenannahmen werden entsprechend der Zeit indiziert und an regionale
Gegebenheiten angepasst. Durch die Gegebenheiten zweier Gebdudeteile mit unterschiedlichen Nutzungen fir das vorliegende Konzept,
werden die Baukosten separat fir das Rechenzentrum und das Seminar & Schulungszentrum ermittelt. Die Kostengruppe 100 & 800

werden allerdings fir das komplette Projekt berechnet.
Kostengruppe 100 - Grundstickswert

Das Grundstiick ist aktuell mit einem Bodenrichtwert von 310 €/m? als Baufliche mit Gemeinbedarf versehen. Daraus ergibt sich ein
Bodenwert von ca. 7 Mio. € 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 Flachen, sind hier Bodenrichtwerte von 1200 €/m? zu verzeichnen. Dieser soll auch hier angenommen werden. Somit ergibt
sich ein Bodenwert von ca. 26 Mio €. Hinzu kommen noch die Erwerbsnebenkosten, die sich aus den Notargebihren in Héhe von 1,5 %
und den Grunderwerbssteuern von 6 % ergeben. Die Grundstickswertermittlung ist in der Anlage A.11 aufgefihrt. Diese Kosten werden
lediglich in der Developer-Rechnung in die Gesamtinvestitionskosten in der Form eingehen. Innerhalb der DCF-Methode werden,
aufgrund der eigentumsrechtlichen Verhdltnisse, die Grunderwerbskosten als Erbbauzins Gber die Laufzeit einflieBen.
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Kostengruppe 800 - Finanzierung Die Finanzierungskosten werden anhand des Fremdkapitalzinses in Héhe von 1 % berechnet. Dieser

richtet sich nach dem aktuellen Leitzins, der sich zurzeit im Bereich der O % Marke bewegt.

4.1.1 Baukosten Gebdaudeteil B ,Rechenzentrum”

Die Baukosten fir Rechenzentren sind relativ intransparent und detaillierte Baukosten sind demnach quantitativ im Vergleich zu
herkémmlichen Bauten eher selten zu finden. Fir die Ermittlung der Baukosten wird hier auf zwei Quellen zuriickgegriffen. Zum einen soll
das Benchmark-Objekt aus dem Punkt 3.3.1 und zum anderen die Kostenschétzung von einem Planer fir Rechenzentren aus der dc-ec
Bayern GmbH zur Orientierung dienen (vgl. A.12.). Die Kostenkennwerte fir das Benchmark-Objekt sind dem BKI N10 zu entnehmen.
Dieses Obijekt stellt ebenso eine UmbaumaBBnahme in ein Rechenzentrum dar und eignet sich daher als Orientierung. Die Kosten
beziehen sich darin auf ein Rechenzentrum ohne Technikgeschosse, jedoch sind die Technik und die zugehérigen Klima-
/Liftungsanlagen in den Kosten enthalten. Aus diesem Grund werden die Kosten gemdaf den Flachen abziglich der Technikgeschosse
berechnet. Die Kosten fir den Aufwand in den Technikgeschossen, wie z.B. die Schadstoffbeseitigung, werden zuziglich in den
Kostengruppen hinzugerechnet. Somit ergibt sich fir die Kostenkennwerte eine bezogene Bruttogrundfliche von 6340 m? Die
vorhandenen Kennwerte fir die Kostengruppen wurden dementsprechend Ubernommen und auf den voraussichtlichen

Fertigstellungstermin im Jahr 2023 indiziert und mit dem Regionalfaktor fir Berlin angepasst.

Kostengruppe 200

Kosten je m? GF Grundfléche Kosten Anteil an Gesamtkosten

15 €/ m? 21.800 m? 327.000 € 0,7 %
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In dieser Kostengruppe sind jegliche vorbereitende Mafinahmen eingeplant, wie beispielsweise das Herrichten der Geléndeoberflache,

mogliche Altlastenbeseitigungen und Arbeiten zur ErschlieBung.

Kostengruppe 300

Kosten je m? BGF BGF Kosten in Anteil an Gesamtkosten

420,97 €/m2 6340 m’ 2.668.941 €

Die KG 300 beinhaltet neben der Baustelleneinrichtung, das Abbrechen von Innenwénden und die dafir notwendigen

EntsorgungsmafBBnahmen. Auflerdem ist die statische und brandschutztechnische Ertichtigung enthalten.

Kostengruppe 400

Kosten je m? BGF BGF Kosten Anteil an Gesamtkosten

2839,07 €/m’ 6340 m’ 21.999.690 €
In der KG 400 sind die Abbruch- und Entsorgungsmaf3nahmen der asbestbelasteten technischen Anlagen enthalten. Diese sind mit 4
Mio. € (Quelle: Charit¢ Brinkmann) beziffert und wurden zusétzlich auf den allgemeinen Kostenkennwert der KG 400 addiert. Des
Weiteren beinhaltet diese Kostengruppe die Errichtung folgender Anlagen: Klimaschranke, Kalteverrohrung zu  den
Kuhlwasserpumpenstationen, redundante Kihlung der USV-Anlagen, Primarliftung des Feuerldschraum, Druckentlastungssysteme,
Regeltechnik, Notstromaggregate 80 kVA, USV Anlagen, Starkstromeinbindung, Starkstromverteilung mit Uberwachungssystem,

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

Kosten je m? AUF AUF Kosten Anteil an Gesamtkosten
30 €/m? 16442 m? 493.260 € 1,1 %

In der Kostengruppe 500 werden die neu zu errichtenden Einfriedungen sowie weitere MaBnahmen auf der Stellplatzfléche bericksichtigt.

Des Weiteren sollen magliche Begrinungen mit eingerechnet werden.

Kostengruppe 600

Kosten je m? BGF BGF Kosten Anteil an Gesamtkosten
1762,81 6340 m? 11.176.202 €

Die KG 600 enthalt die komplette IT-Ausristung in Form von Serverschrénken in Kaltgangeinhausung und die zugehérige Verkabelung.
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Kostengruppe 700

Kosten je m* BGF BGF Kosten Anteil an Gesamtkosten
904,40 € / m? 6340 m? 4.133.726 € 10 %

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

berechnet.

Baukosten Gebé&udeteil A gesamt (aufgerundet): 47 Mio. €  (vgl. A.13))
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4.1.2 Baukosten Gebdaudeteil A ,Seminar & Schulung

Die Baukosten fir das Seminargebdude wurden anhand eines entsprechenden Referenzobijektes ermittelt, welches ebenfalls eine
Nutzungsénderung zum Seminargebdude erfahren hat. Es sind wie beim Mausebunker auch einige Grundrisséinderungen in dem Obijekt
vorgenommen worden. Daher richtet sich die folgende Baukostenermittlung nach den Kostenkennwerten von dem Referenzobijekt aus
dem BKI (Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH, 2020). Da die Kosten sich lediglich auf die Nutzetagen
beziehen, sind die Techniketagen aus der BGF abgezogen. Die Kosten fir die gesamte Sanierung der Techniketagen sind in den

Baukosten des Gebdudeteils B bericksichtigt. Die BGF zur Kostenermittlung betréagt hierbei ca. 6150 m2.

Kostengruppe 200 — Herrichten und Erschlieflen

Kosten je m2 BGF BGF Kosten Anteil an Gesamtkosten

Die Kostengruppe 200 entféllt bei dem Gebdudeteil A, da die gesamte Herrichtung des Grundstiicks bereits in den Baukosten des

Gebdudeteils B enthalten sind.

Kostengruppe 300 — Bauwerk und Baukonstruktion

Kosten je m2 BGF BGF Kosten Anteil an Gesamtkosten
1643,78 €/m? 6.150 m? 10.109.247 € 57,6 %

Auch in diesem Gebdudeteil sind einige Innenwdnde abzureifien und die statische als auch brandschutztechnische Ertichtigung in der

KG enthalten.
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Kostengruppe 400 — Technische Anlagen

Kosten je m? BGF BGF Kosten Anteil an Gesamtkosten
811,50 €/m? 6.150 m? 4.990.725 € 28,4 %

Die KG 400 beinhaltet die MaBnahmen fir jegliche technische Ausriistungen in dem Seminargebdude, wie z.B. die Liftungsanlage und

die Warmeversorgungsanlagen. Hinzu kommt die Installation der Technik in den Seminar- und Konferenzréumen.

Kostengruppe 500 — Auf3enanlagen

Kosten je m? AUF AUF Kosten Anteil an Gesamtkosten

Die KG 500 entfallt hier ebenso, da diese in der Baukostenberechnung des Gebdudeteils B ber die gesamte Aulenfléche bericksichtigt

wurde.

Kostengruppe 600 — Ausstattung

Kosten je m? BGF BGF Kosten Anteil an Gesamtkosten
31,24 €/m? 6.150 m2 192.126 € 1,1 %

Die Kosten fur die Ausristungsgegensténde und erforderlichen Medien werden in der KG 600 untergebracht.
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Kostengruppe 700 — Baunebenkosten

Kosten je m? BGF

BGF

Kosten

Anteil an Gesamtkosten

368,30 €/m?

6.150 m?

2.264.996 €

Die Baunebenkosten werden fir das Seminargebéude mit einer Pauschale von 20 % an den Kostengruppen 3004400 berechnet.

Baukosten Gebé&udeteil A Gesamt (aufgerundet): 19 Mio. € (vgl. A.13.)
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4.2Ertragsprognose

In diesem Punkt sollen die Einnahmen und Ausgaben getrennt nach der Nutzung erléutert werden. Die Berechnungen sind in der Anlage
A.13. dargestellt.

4.2.1 Einnahmen und Ausgaben Rechenzentrum

Die Einnahmen des Rechenzentrums berechnen sich Uber den Vermietungspreis der einzelnen Racks. Hierfir sind unterschiedliche Preise
aus der Marktanalyse hervorgegangen. Diese liegen zwischen 500 € - 800 € monatlich. Auch nach Riucksprache mit dem Planer der dc-
ec Bayern GmbH kann von mindestens 500 € ausgegangen werden. Die Anzahl der zu vermietenden Racks betragt 1500. Somit sind
Jahresmieteinnahmen von 9 Mio. € méglich. Die Mieteinnahmen sollen mit einer maximalen Auslastung von 90 % angenommen
werden, um eine héhere Sicherheit der Einnahmen zu gewdhrleisten. Somit werden in der Wirtschaftlichkeitsberechnung lediglich 8,1

Mio. € angesetzt.

Die laufenden Ausgaben von Rechenzentren sind relativ intransparent, sodass sich die Ausgaben ebenso auf die Aussage des Planers der
dc-ec Bayern GmbH stitzt. Dieser konnte eine grobe Schétzung fir Rechenzentren mit einer RZ-Fléche von ca. 3000 m? geben, die sich
zwischen 2-3 Mio. € belaufen. Diese beinhalten jegliche anfallenden Kosten in Rechenzentren wie z. B. Personalkosten, Betriebskosten

(Eigenbedarfsstrom und Kihlung) und Instandhaltungskosten. Die Kostenannahme fir die Berechnung betrégt folglich 3 Mio. €.
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4.2.2 Einnahmen und Ausgaben Seminar und Schulung

Die Einnahmen durch die Seminar- und Schulungsréume orientieren sich an den in der Marktanalyse ermittelten Preisen. HierfGr wird zur
Vereinfachung mit Tagespauschalen kalkuliert. Dies hat den Vorteil, dass diese Pauschalen geringere Stundensdtze aufweisen, als
kalkulierte Mieten fir beispielsweise drei Stunden. Somit kann auch hier von einer erhéhten Einnahmesicherheit beziglich der
angegebenen Kosten ausgegangen werden. Zur Vermietung stehen 16 Réume zur Verfigung. In die Mieteinnahmen flieBen allerdings
nur 14 Raume ein. Hinzu kommt die Annahme, dass nur an 21 Tagen im Monat die RGdume vermietet werden kénnen. Die angegebenen
mindeste Tagespauschale (zehn Std. max.) in den Benchmark-Objekten liegt bei 540 €. Hier wird konservativ fir alle vermietbaren
Rdume ein Mietpreis von 500 € angesetzt. Somit ergibt sich eine Jahresmieteinnahme von ca. 1,7 Mio. €. Um eine weitere Sicherheit
einzubauen, wird zusétzlich eine Auslastung von 70 % unterstellt. In die Wirtschaftlichkeitsberechnung sollen folglich ca. 1,2 Mio. € als

Einnahmen fir die Seminarrdume einflieflen.

Die Ausgaben fir 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 €/m2 relativ hoch angesetzt. Die Hohe der Betriebskosten orientiert sich an Verwaltungs- und Birogebdude
und wird mit 3 €/m2 berechnet. Neben diesen Kosten werden mégliche Mietausfélle in der Héhe von 2 % der Jahresmieteinnahme

zusatzlich abgezogen. Somit ergeben sich die Gesamtausgaben von ca. 570.000 €. (vgl. A.13)

106



4.2.3 Ergebnis Einnahmen und Ausnahmen

Einnahmen / Ausgaben [Mio. €]
10
1,2
8 _
6 _
0,63
4 — 8,1 —
Seminar
51
2 — — Rechenzentrum
0
-3
-2
-0,57
-4
Einnahmen in Mio. € Ausgaben in Mio. € Saldo in Mio. €

Abbildung 49. Ergebnis Einnahmen und Ausnahmen
Quelle: Eigene Darstellung

107



4.3 Wirtschaftlichkeitsberechnung

.Die Wirtschaftlichkeit eines Projekts ist von zentraler Bedeutung fir die Umsetzung und Realisierung eines Vorhabens. Eine
Projektidee wird niemals weiterverfolgt werden, wenn sich die Aussicht auf den wirtschaftlichen Erfolg nicht darstellen Idsst. Aus
diesem Grund erhdlt die Wirtschaftlichkeitsberechnung fir das angestrebte Projekt einen zentralen Stellenwert im Projektablauf
Dieser ist deshalb so hoch, weil die Wirtschaftlichkeitsberechnung letztlich bestimmt, ob ein Projekt weiterverfolgt wird oder
abgebrochen werden muss. In der Darstellung und im Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung flieflen kosten- und erlésmdbig

4

die MaBnahmen aller Phasen der Projektentwicklung (Baurecht, Finanzierung, Baukosten usw.) ein.” (May, et al., 1998)

Auf Basis dieser Erkenntnisse sollen in den folgenden Punkten zwei Berechnungsverfahren angewandt werden. Vorerst soll mithilfe der
Developer-Rechnung die mégliche Rendite des Projektes ermittelt werden. AnschlieBend soll mit der Anwendung der Discounted-
Cashflow-Methode, eine dynamische Rechnung zur Ermittlung der Wirtschaftlichkeit durchgefihrt werden. Durch die Betrachtung zweier

unterschiedlicher Rechenmethoden, sollen die Ergebnisse eine héhere Aussagekraft bekommen.

4.3.1 Developer Rechnung

Die Developer-Rechnung stellt eine erste iberschlagige Wirtschaftlichkeitsberechnung dar, die als Ergebnis eine Rendite bzw. einen
Faktor aus den Projektkennzahlen hervorbringt. Die Bau- und Grundstickskosten, sowie die Einnahmen und Ausgaben entstammen der
Baukostenermittlung aus Punkt 4.1. Zusétzlich wird hier ein Developer Fee mit eingerechnet, welche hier mit 15 % anteilig von den Bau-
und Grundstickskosten, aufgrund des relativ hohen Risikos des Objektes angenommen werden. Auflerdem ist fir die Baukosten ein

Risikoaufschlag fior Unvorhergesehenes von 5 % eingerechnet. Die Grundstickskosten sind, wie oben beschrieben, gemdf3 dem
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Machbarkeitsstudie Zentrales Tierlaboratorium (M&usebunker) Wirtschaftlichkeit
Minoo Heidari Tabar & Fouad Ajami

Bodenrichtwert des Nachbargrundstickes gewdhlt, um eine pessimistische und somit kostensichere Rechnung durchzufihren. Die

Developer-Rechnung ist nachfolgend aufgefihrt:

Tabelle 12 Developer Rechnung
Quelle: Eigene Darstellung

1 Grunderwerbskosten 28.252.800,00 €
26.160.000,00

Grundstick €
21800 m?2
* 1200 €/m?

392.400,00

Notar & Grundbuch 1,50% €
1.569.600,00

Grunderwerbssteuer 6% €
130.800,00

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

2 Baukosten 53.986.634,15 €

327.000,00

Herrichten und Erschlieffen KG 200 €
39.768.603,00

Bauwerkskosten KG 300+400 €
493.260,00

Auflenanlagen KG 500 €
11.368.328,00

KG 600 €
2.029.443,15

Unvorhergesehenes 5% €
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Baunebenkosten

% Anteil an den Baukosten

zusdtzliche Kosten

Projektmanagement Fee Developer

100% FK Finanzierung

Einnahmen p.a.
Rechenzentrum

Seminargebé&ude

Rendite
Gesamtinvestitionsvolumen
Mietertréage pro Jahr

10.797.326,83
20% €

13.955.514,15
15% €

Zwischensumme

1% 240 Monate

Gesamtinvestitionsvolumen

300,00

1500 Racks €
7.350,00

14 St €
Anfangsrendite
Faktor

10.797.326,83 €

13.955.514,15 €

106.992.275,13 €
21.398.455,03 €

128.390.730,15 €

6.634.800,00 €
5.400.000,00 €

1.234.800,00 €

128.390.730,15 €
6.634.800,00 €

5,17%
19,35
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Die ermittelte Nettoanfangsrendite von ca. 5 % weist mit dem Hintergrund der pessimistischen Annahmen vorerst auf eine sehr
g ¢] p

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

Nachdem nun durch die Developer-Rechnung eine erste Aussage beziglich der Wirtschaftlichkeit getroffen werden konnte, erfolgt nun
die Anwendung des Discounted-Cashflow-Verfahrens (DCF). Das DCF stellt den zukinftigen Cashflow eines Projektes dar. Mit Hilfe
dieses Verfahrens kann man feststellen, ob die geplante Investition wirtschaftlich ist. Dafir werden die zukinftigen jahrlichen 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 kénnen. Auf Grund einer
langen Nutzungsdauer und wird der Investitionszeitraum von 30 Jahren angesetzt, in dem die zukinftigen Ertrdge und Ausgaben
gegenibergestellt werden. AnschlieBend wird der Cashflow mit dem ermittelten Weighted Average Cost of Capital (WACC) abgezinst.
Um die Zeit nach dem abgebildeten Zeitraum zu bericksichtigen, 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 erléutert:

Investitionsausgaben
Die Investitionsausgaben bestehen aus den gesamten Baukosten und den Grunderwerbskosten, die fir die UmbaumaBBnahmen

notwendig sind. Diese Investitionskosten verteilen sich Uber 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 setfzt sich zusammen aus den Zinsen fir eine risikolose Staatsanleihe (<1%), dem entstehenden Risiko (4 %) und der

Minderung der Liquiditat (1 %). Somit sind auch die Zinsen anderer Anlagen bericksichtigt, 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 O % - Marke bewegt. Anhand des Fremdkapitalzinses ergeben sich somit

auch die Finanzierungskosten.

Kapitalisierungszins
Mit dem Kapitalisierungszinssatz werden die Kapitalisierungsgréfien 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. * 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 aufgefihrt:

4 hitp://www.meermeier.de/leistungen/gutachten/unternehmensbewertung/kapitalisierungszinssatz.html
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Eigenkapitalkosten: re =1F +(rm —1F) * 8

WACC: TE * §+rD*§

mit:

re Eigenkapitalkosten re risikoloser Basiszins (0,25%)
Eigenkapitals v Marktrendite (6 %)

\% Gesamtwert B Betafaktor (0,8)

fo Fremdkapitalkosten (1%)

D Fremdkapital

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

WACC hier auf 1,8 % festgelegt.

Tilgung

Um den aufgenommenen Kredit zurickzuzahlen, wird eine Tilgung seitens des Datenbunkers von 4.Mio. € angesetzt.
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Ergebnis

Die detaillierte Berechnung und Anwendung des DCF-Verfahrens sind in der Anlage A.13. dargestellt. Darin konnten jegliche zu
erwartende Einnahmen und Ausgaben, mit Bericksichtigung der Eigenkapital- und Fremdkapitalkosten Uber den Zeitraum von 30
Jahren, gegenibergestellt werden. Nach dem vierten Jahr ist bereits ein EinnahmeUberschuss zu verzeichnen. Der Kredit mit einer Tilgung
von 4 Mio. € pro Jahr, ist nach dem 15. Jahr inklusive Zinsen abbezahlt. Der Kapitalwert betragt nach 30 Jahren knapp 18 Mio. € und
stellt somit das Vorhaben als wirtschaftliche Investition dar. Da im DCF-Verfahren eine Vielzahl von Parametern in die Berechnung

einflieBen, soll das Ergebnis anhand von Szenarien die Sensivitét prifen und kann somit vielseitiger betrachtet werden.

Szenario A — Die maximale erreichbare Auslastung des Rechenzentrums wird auf 80 % gedeckelt, ohne dass andere Parameter sich
verandern. In diesem Fall ist die Investition unwirtschaftlich. Hierbei muss allerdings beachtet werden, dass jegliche Annahmen in der
urspringlichen Berechnung schon sehr pessimistisch angenommen wurden, sodass dieses Szenario bereits eine Art worst-case-Szenario

darstellt.

Szenario B — Die Investitionsausgaben steigen unerwartet um 15 %. In diesem Fall sinkt der Kapitalwert erheblich, aber befindet sich

trotzdem im positiven Bereich und bleibt damit auch wirtschaftlich.

Szenario C — Die Zinsen steigen durch Weltwirtschaftliche Folgen und verdoppeln sich auf 2 %. In diesem Fall sinkt der Kapitalwert
ebenfalls stark, befindet sich dennoch deutlich im positiven Bereich. Die Investition bleibt sehr lukrativ.
Szenario D — Die Auslastung der Seminarréume ist aufgrund der Konkurrenzsituation nicht gegeben und bewegt sich im Bereich von 30

%. Auch in diesem Szenario sind erhebliche Einbuflen zu verzeichnen und der Kapitalwert liegt nur noch knapp im positiven Bereich.
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4.4 Wirtschaftlichkeit - Auswertung

Wirtschaftlich betrachtet stellt der Datenbunker gemaf3 der durchgefihrten 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 grofie
Herausforderung des Datenbunkers sind die hohen Investitionskosten. Diese erfordern einen hohen Fremdkapitalaufwand, die
Uber einen langen Zeitraum getilgt werden missen. Auch im Bereich des Fremdkapitals kann das Projekt das Risiko einer
Zinserhéhung stemmen. Zusammenfassen lasst sich also sagen, dass der Datenbunker Gber einen langen Zeitraum betrachtet,

eine durchaus vielversprechende Investition im wirtschaftlichen Sinne darstellt.
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Abbildung 50. Grafik Einnahmen und Ausgaben iber gesamten 30 Jahre
Quelle: Eigene Darstellung
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5. Fazit

Zum Abschluss der vorliegenden Machbarkeitsanalyse soll ein allumfassendes Fazit zur Konzeptionierung einer Nachnutzung des ZTL
bzw. des Mé&usebunkers gelingen. Das durchaus spezielle Gebédude, welches als Tierversuchsanstalt entworfen wurde, weist eine relativ
hohe Flexibilitat in der Umgestaltung auf. So sind neben dem hier vorgestellten Datenbunker, auch andere Nutzungen wie zum Beispiel
Lagerflachen denkbar wéren. Der Datenbunker ist in der gezeigten Form, eine Mischung aus wirtschaftlichem Potential und Einbindung
der Umgebung und Nachbarschaft. Die lukrative Seite des immer stdérker werdenden IT-Marktes, soll mitunter die eben genannte
Einbindung erméglichen. Standort- und markttechnisch ist das Konzept auf die zukinftige Entwicklung eingestellt. Als grofle
Herausforderung sind die baurechtlichen als auch finanzielle Bereitstellungen zu Betrachten und von Beginn an zu sichern. Eine weitere
grofle Herausforderung wird der &ffentliche Umgang mit dem Erhalt des Mausebunkers sein. Diesbeziglich steht dieser unter grofier
Kritik, jedoch gibt es eine grofle Anzahl an Befirworter. Dementsprechend sind die Meinungen gespalten, was die Situation etwas
schwieriger gestaltet. Die Machbarkeitsanalyse sieht allerdings hier eindeutig eine gute und tragbare Méglichkeit der Weiternutzung.
Neben der Denkmalschutztechnischen Bedeutung des Gebéudes, kann aus diesem Standort in dieser Form zukinftig grofler Nutzen

gezogen werden.
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A.3. Flursticke von Amiliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
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A. 4. Bestandsplane
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A. 4. Bestandsplane
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A.5. Denkmalkarte
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A.6.Benchmark Seminar “ Das eins alles fur Gesundheit”

Mietpreise Seminarraum (93 gm)

Preis bis 3 Stunden

gilt der Einzelpreis je Stunde 69 Euro*

ab 4 Stunden

gilt Halbtagespreis 250 Euro* (entspricht Vorzugspreis)

ab 5 Stunden

gilt Ganztagspeis in Héhe von 495 Euro*

* Zuziglich einer Servicepauschale fir Auf-/Abbauten in Héhe von 50 Euro und
der gesetzl. MwSt.

Technische Ausstattung:

. W-LAN

. Schallisoliert

. Beamer

. Flipchart

. Verdunklung durch elekirische Jalousien méglich
. Bestuhlung: 90 Stihle maximal

. Tische: 16 Konferenztische vorhanden



A.7 Konzeptpldne “Neue Plane mit Abriss”
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A.7 Konzeptplane “Neue Plane mit Abriss”
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A.8. Protokoll: Befragung des zustandigen Instituts fir Energietechnik Hermann-Rietschel-In-
stitut, Prof. Dr.-Ing. Martin Kriegel bzw. seine Mitarbeiter Herr Lindenberg
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Re: AW: AW: AW: Fachfragen Rechenzentrum

Lindenberg, Ken Jesse <lindenberg@tu-berlin.de>
Mi, 26.02.2020 11:00

An: Fouad Ajami <fouad.ajami@live.de>
Cc: Heidari Tabar, Minoo <minoo.heidaritabar@campus.tu-berlin.de>

@ 1 Anlagen (262 KB)
Kosten RZ-Flache.pdf;

Guten Tag,
anbei noch die Antworten auf Ihre restlichen Fragen. Diese wurden von Herrn Chwoyka (f.chwoyka@dc-

ce.de) bereitgestellt. Bei planungstechnisch tiefgreifenden Fragen, kénnen Sie sicherlich gerne nochmal an
ihn wenden.

1) RZ-Fldche ist meistens die Whitespace-Fliche also Rackfliche plus notwendige Verkehrsflachen um die
Racks rum. Auch als Rechnerraumfliche bekannt (EN 50600). Eine wirkliche klare Definition muss aber im
Projekt mit dem Kunden geklért werden. Da z. B. Carrier- und Netzwerkraume nicht immer unter die RZ-
Fléche fallen sondern separat ausgewiesen werden.

2) Anhang: Kosten RZ-Fliche

Beste Griile
Ken Jesse Lindenberg

On 20.02.20 15:43, Fouad Ajami wrote:
Hallo Herr Lindenberg,

herzllichen Dank fiir lhre ausfiihrliche und schnelle Antwort. Sie haben uns damit schon
sehr geholfen.

Gerne wiirden wir ihr Angebot, uns mit dem Planer in Verbindung zu setzen,
annehmen.

Bezuglich ihrer Antwort in Punkt 7 wéren bei uns die zusatzlichen Biiroflachen nicht fur
das Rechenzentrum gedacht, sondern es ist viel mehr eine Aufteilung des Gebaudes in
ein RZ-Teil (inkl.eigene RZ-Buroflachen) und im anderen Gebaudeteil Biiros und
Seminarraume fiir andere Nutzergruppen. Ist diese Art von Nutzungsdiversitdten im
selben Komplex ebenso Bedenkenlos?

Vielen Dank nochmals.

Mit freundlichen GriiRen

Fouad Ajami & Minoo Heidari

Von: Ken Jesse Lindenberg <lindenberg@tu-berlin.de>
Gesendet: Mittwoch, 19. Februar 2020 15:22

An: Fouad Ajami <fouad.ajami@live.de>

Betreff: Re: AW: AW: Fachfragen Rechenzentrum
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Guten Tag, ich versuche es mal so iibersichtlich zu beantworten wie moglich:

1) In Deutschland gibt es bisher zur Abwirnenutzung in RZ bisher keine Vorgaben. Das sieht
in anderen Lindern wie beispielsweise Schweden anders aus, wo eine bestimmte Warmemenge
"riickgenutz" werden muss.

Es laufen einige Forschungsprojekte, z.B. unser Projekt HotFIAd, das eben auf das
Wirmeriickgewinnungspotential von wassergekiihlten Rechenzentren hinweist, die nicht im
HPC-Bereich angesiedelt sind. Als einzige Richtlinie fiir die Planung, damit greife ich auch ein
wenig auf die anderen Punkte vor, wird in der DIN EN 50600 zu finden sein. Diese wird aus
einem grofen Konsortium von deutschen RZ-Betreibern und- Planern stetig entwickelt.
Weiterhin gibt es diverse Leitfiaden, wie z.B. der BitKom-Leitfaden
(https://www.bitkom.org/Bitkom/Publikationen/Betriebssicheres-Rechenzentrum.html). Es gibt
fiir Rechenzentren die Anforderungen des blauen Engels, die sich jedoch nur auf den PUE des
RZs beziehen. Letztendlich wird die Warmeriickgewinnung an dieser Stelle gern mitbilanziert
und fiihrt zu niedrigeren Werten.

Wir am HRI befassen uns schwerpunktsméBig nicht mit allgemeinen planungstechnischen
Fragen, sondern mit der Optimierung energetischer Gesamtsysteme und Kiihllosungen im RZ.

2) Hierzu verweise ich auf aktuelle Verdffentlichungen des Borderstep Instituts von Herrn Dr.
Hintemann. Alle Ver6ffentlichungen und Zahlen sind auf deren Internetprésenz ausgestellt.
Die Anzahl der Racks ist nicht der ausschlaggebende Paramter des
Abwirmeriickgewinnungspotentials, sondern eher Punkte wie Leistungsdichte,
Kiihltechnologie und infrastrukturelle Gegebenheiten sowie Warme/Kalteabnehmerpotential im
oder um das RZ herum. Viele RZ-Betreiber haben das Problem, dass beispielsweise
luftgekiihlte RZ ein zu geringes Abwirmenutzungspotential aufweisen, da das
Temperaturniveau praktisch unnutzbar ist und der Einsatz von Wéarmepumpen in Deutschland
aufgrund des hohen Strompreises in vielen Fillen unwirtschaftlich ist. Oftmals werden auf
lokale Wirmeriickgewinnungskonzepte innerhalb der Gebéudehiille gesetzt, z.B. Heizen von
Biiros, Lagerhallen, das gute alte Gewichshaus (steht ja nicht an jeder Ecke eines herum...)
oder auch die winterlichte Beheizung von Parkhdusern zur Vermeidung des Winterdienstes.

3) Quellenrecherche bitte ich selbst zu machen. Es gibt iiber die TU freien Zugang zu IEEE.
Hier gibt es einige internationale Verffentlichungen und Metastudien zu RZ-Betriebseffizienz.
Kosteneinsparungen konnen in diesem Gebiet sehr schwer festgelegt werden, weil jedes RZ
aufgrund nur einiger bereits genannter Paramter ein unterschiedliches Potential aufweist.
Ansonsten miissten vorher aufwendige Systemsimulationen mit den geplanten
Betriebsbedingungen unternommen werden. Im Projekt HotF1Ad versuchen wir auf ein
Kilteverhiltnis von >0.66 mittels Adsorptionskiltetechnik zu kommen, was nur mit
wassergekiihlten Servern méglich ist. Wiirde man an dieser Stelle die Reine IT-Leistung
gegeniiber der Kilteleistung setzen, konnten wir also mit bspw. 100kW IT-Leistung 66kW
Kilte Riickgewinnen. Diese muss entsprechend ein Nutzungspotential, entweder inner- oder
auferhalb des RZs besitzen, was zusitzliche wirtschaftliche Faktoren mitbringt. Deshalb sind
energetische Betrachtungen fiir uns sinnvoller als monetire.

4) Die Abstinde zwischen den Racks sind tatsdchlich relativ beliebig zu wihlen. Die
DINS50600 ist letztendlich nur eine Richtlinie und kein Gesetz. Wenn ich als Betreiber eine
besonders hohe Leistungsdichte mit Bezug auf die RZ-Fliche fahren mochte, dann wihle ich
ein enges Setup mit ggf. >45U Rackhéhe. Das birgt aber gerade bei CoLo etliche
Schwierigkeiten, die ich als Hoster nicht habe.

Z.B. bringen Kunden ihre eigenen Racks mit, was eine Einhausung und damit den groBten
Effizienzfaktor quasi nichtig machen. Ich habe auch schon Server gesehen, die mit der
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Abluftseite in den Kaltgang gerichtet waren. Es gibt die verriicktesten Sachen da draufien und
manchen RZ-Betreibern fillt das nicht mal auf.

5) Die Rechenzentrumsfliche beinhaltet fiir gewShnlich nicht nur die reine Rackfléche,
sondern die Gesamtfliche (whitespace) also inklusive Stromversorgung, USV, Kiihlung,
Technik, etc. Ob dieser Begriff aber eindeutig definiert ist, kann ich so nicht beantworten. Ich
kann hier gerne nochmal bei einem Planer nachfragen und die Antwort nachliefern.

6) An dieser Stelle kann ich gerne auf einen Planer verweisen, weil wir uns mit den baulichen
Fragen nicht auseinandersetzen. Ich verweise hier ebenfalls auf eine Nachfrage bei einem
Planer und wiirde das zu einem spiteren Zeitpunkt nachreichen.

7) Ja das ist eigentlich normal. Der whitespace des RZ selbst muss natiirlich gewisse
Sicherheitsanforderungen erfiillen. Also diese typischen Klassiker wie das RZ der TU Berlin,
wo die Mathematiker neben ihren Serverracks gehockt haben, gibt es nicht mehr.

Bei Rechenzentren sind die Zertifizierungen besonders wichtig. Als Betreiber muss ich da
natiirlich gewisse gebdudetechnische und sicherheitstechnische Aspekte beriicksichtigen. In
fast jedem RZ, in dem ich bisher war (HPC, CoLo, Cloud-Hoster) befinden sich RZ-Fléche und
Biiroflache innerhalb der selben Gebéudehiille.

Beste Griiflie
Ken Jesse Lindenberg

On 2020-02-19 14:13, Fouad Ajami wrote:
Guten Tag Herr Lindenberg,

vorerst wiinsche ich lhnen eine gute Besserung. Wir hdtten zum einen
Fragen zur Abwarmenutzung von Rechenzentren und falls Sie auch
Kenntnisse in der Planung von Rechenzentren haben, wéaren auch dazu
einige Fragen, bei denen Sie uns helfen kdnnten.

Es geht bei unserer Masterarbeit darum, ein groRes Tierversuchslabor der
Charié (auch Mé&usebunker genannt) in ein Rechenzentrum fiir Co-Location
umzubauen. Die BGF des Gebaudes betragt ca. 26000 m~2.

Das Gebaude ist in Sandwichbauweise erbaut (abwechselnd normales
Geschoss und Technikgeschoss). Dabei soll das Gebaude aus
denkmalschutztechnischen Griinden von aussen so erhalten bleiben und
innen lediglich Innenwénde zur Platzschaffung von gréReren
Rechnerrdaumen zurilickgebaut werden.

Nun einige Fragen die wir uns stellen:
Fragen zur Abwarmenutzung:

e 1. Welche technischen Anforderung gibt es fur die Anwendung in
Rechenzentren? (Literatur oder Fachtechnische Dokumente dazu waren
auch sehr hilfreich)

e 2. Kann man eine grobe Abschatzung zur Energiegewinnung aus der
Abwdrmenutzung angeben (moglicherweise ein Zusammenhang zu der
vorhandenen Rackanzahl)
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e 3.Gibt es Angaben aus Quellen, mit welchen grobe Kosteneinsparung man
rechnen kann?

Fragen zur Rechenzentrumsplanung:

e 4. Gibt es bestimmte Abstande fiir die Racks, die zur AuBenwand oder
anderen Bauteilen oder Schrénken eingehalten werden mussen? In der
DIN 50600 konnten wir lediglich mindestbreiten bzw. -tiefen fiir
Serverschranke entnehmen.

e 5. Was genau beinhaltet die GroBe "Rechenzentrumsflache" ? --> ist das
mit der Nutzfldche des Rechenzentrums gleich zu setzen oder nur die
Quadratmeter, die die Serverschranke einnehmen?

* 6. Gibt es Baukostenangaben zu Rechenzentren, also einige Benchmarks?

e 7. lIst eine andere Nutzung im selben Gebdudekomplex zuldssig? Zum
Beispiel einige Burofldchen, die unabhédngig vom Rechenzentrum
vermietet werden? Hier seht vor allem der Sicherheitsaspekt des RZ im
Vordergrund.

Das waren einige Fragen, die wir hdtten. Gerne wiirden wir auch zu lhren

Sprechzeiten in der Woche kommen, wenn das moglich ist. Dafur bietet sich der
Mittwoch fiir uns am besten an.

Falls noch einige Informationen zur Beantwortung der Fragen nétig sind, kann ich
diese gerne noch ergédnzen.
Vielen Dank fiir lhre Zeit.

Mit freundlichen GriiBen

Fouad Ajami & Minoo Heidari

Von: Ken Jesse Lindenberg <lindenberg@tu-berlin.de>
Gesendet: Mittwoch, 19. Februar 2020 11:42

An: Fouad Ajami <fouad.ajami@live.de>

Betreff: Re: AW: Fachfragen Rechenzentrum

Guten Tag Herr Ajami,

leider bin ich immer noch etwas krénklich und kann diese Woche keinen
kurzfristigen Termin anbieten.
Nichste Woche sihe es da schon besser aus.

Ggf. kann ich aber schon ein paar Fragen via Mail beantworten, wenn es dringlich
ist. Wenn Sie also vorab ein paar Informationen fiir mich haben, wiirde ich diese
sicher schneller beantworten kénnen.
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A.9. Protokoll: Landesdenkmalamt Herr Dame
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AW: Méausebunker: Fragen zum Denkmalschutz

Thorsten.Dame@Ida.berlin.de <Thorsten.Dame@lda.berlin.de>
Mi, 18.03.2020 12:18
An: fouad.ajami@live.de <fouad.ajami@live.de>

Sehr geehrter Herr Ajami,

ich bin heute im Landesdenkmalamt um die Mails durchzusehen. Ich bin sehr gespannt auf Ihr Konzept und
es tut mir leid, dass wir keine Moglichkeit fir ein personliches Gesprach haben.

Denkmalschutz und Denkmalpflege sind in Berlin zweistufig angelegt. Die Unterschutzstellung basiert auf der
geschichtlichen, kiinstlerischen, wissenschaftlichen oder stadtebaulichen Bedeutung eines untersuchten
Gebéaudes oder Ensembles und erfolgt, wenn ein Interesse der Allgemeinheit am Erhalt besteht.

In der zweiten Phase wird bei anstehenden Sanierungen, Umnutzungen und Umbauten abgestimmt, welche
Veranderungen maglich sind. Das kann in Ihrem Fall bedeuten, dass das Einbringen von zusétzlichen
Offnungen in der Fassade durchaus méglich ist. Das wird dann im Hinblick auf die Erfordernisse und eine dem
Denkmal gerechte Ausfiihrung entschieden.

Mit besten GruRen und guten Wiinschen fur die Masterarbeit und das Arbeiten und Leben in dieser
besonderen Situation

Thorsten Dame

Dr. Thorsten Dame

Referent Topographien, Publikationen, Sonderprojekte
Inventarisation und Denkmalvermittiung

Landesdenkmalamt

KlosterstraRe 47

10179 Berlin

Tel. 0049 (0) 30 / 90 259 — 3753
Fax 0049 (0) 30 / 90 259 — 3700
thorsten.dame@lda.berlin.de
www.berlin.de/landesdenkmalamt

i | Do

Von: Fouad Ajami <fouad.ajami@live.de>

Gesendet: Montag, 16. Mérz 2020 22:02

An: Dame, Dr. Thorsten <Thorsten.Dame@Ida.berlin.de>

Cc: Heidari Tabar, Minoo <minoo.heidaritabar@campus.tu-berlin.de>
Betreff: AW: Mé&usebunker: Fragen zum Denkmalschutz

Sehr geehrter Herr Dame,
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danke fur die Rickmeldung. Vielleicht konnen wir unsere Frage schriftlich abklaren, wenn das fur Sie
in Ordnung geht.

Im Falle eines beschl, Denkmalschutzes: Sind dann jegliche MaBnahmen an der Fassade
nicht mehr moglich?

Denn unser Konzept sieht zwei Nutzungen vor. Eine davon ist die Nutzung der Raumlichkeiten

fr Weiterbildung und Schulungen, deshalb ware es vorteilhafter einige Fensterflachen (z.B. Etage -1)
zu erweitern bzw. nachzuristen.

Des Weiteren soll bei Méglichkeit fir die Allgemeinheit bzw. fur die Beschaftigten ein "Café" bzw.
Restaurant auf der 3. Etage anstatt der Technik geplant werden. Hierfiir wére ein Durchbruch in der
Decke bzw. AuRenwand der Techniketage notwendig.

Der Langsschnitt und ein Grundriss mit den geplanten Nutzungen in den jeweiligen Bereichen, sind
im Anhang beigefugt.

Mit freundlichen GriiBen

Fouad Ajami & Minoo Heidari

Von: Thorsten.Dame@Ida.berlin.de <Thorsten.Dame@Ida.berlin.de>
Gesendet: Freitag, 13. Marz 2020 14:23

Betreff: AW: Mdusebunker: Fragen zum Denkmalschutz
Sehr geehrter Herr Ajami, sehr geehrte Frau Heidari,

leider muss ich noch einmal auf unseren Termin in der kommenden Woche zuriickkommen. Das
Landesdenkmalamt wird in der kommenden Woche keine Termine mehr vergeben und keine Besuche
empfangen konnen. Ich kann lhnen heute noch nicht sagen, auf welchen Zeitraum sich diese Einschrankung
erstrecken wird. Ich melde mich bei Ihnen, sobald der Dienstbetrieb wieder vorhersehbar ist.

Bis dahin sende ich beste GriiBe und wiinsche gutes Gelingen,

Thorsten Dame

Dr. Thorsten Dame

Referent Topographien, Publikationen, Sonderprojekte
Inventarisation und Denkmalvermittlung

Landesdenkmalamt

KlosterstraRe 47

10179 Berlin

Tel. 0049 (0) 30 / 90 259 — 3753
Fax 0049 (0) 30 / 90 259 — 3700
thorsten.dame@Ida.berlin.de
www.berlin.de/landesdenkmalamt
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Von: Fouad Ajami <fouad.ajami@live.de>

Gesendet: Donnerstag, 12. Marz 2020 11:13

An: Dame, Dr. Thorsten <Thorsten.Dame@Ida.berlin.de>
Cc: minoo.heidaritabar@campus.tu-berlin.de

Betreff: Re: Mausebunker: Fragen zum Denkmalschutz

Sehr geehrter Herr Dame,

Vielen Dank fiir Thre Riickmeldung.
Gerne wiirden wir dann am 16.03.2020 um 14 Uhr vorbeikommen.

Mit freundlichen Griilen

Fouad Ajami & Minoo Heidari

Am 12.03.2020 um 07:34 schrieb "Thorsten.Dame@]da.berlin.de"
<Thorsten.Dame(@]lda.berlin.de>:

Sehr geehrter Herr Ajami,

vielen Dank fir lhre Nachricht. Wére es moglich, dass Sie sich auch einen Termin an einem
Montag oder Dienstag einrichten kdnnen? Dann kénnte ich lhnen gleich in der kommenden
Woche den 16.03. im frei wahlbaren Zeitfenster zwischen 9:00 und 15:00 oder den 17.03. um
11:30 Uhr anbieten.

Mit besten GriiRen
Thorsten Dame

Dr. Thorsten Dame

Referent Topographien, Publikationen, Sonderprojekte
Inventarisation und Denkmalvermittlung

Landesdenkmalamt

KlosterstraRe 47

10179 Berlin

Tel. 0049 (0) 30 / 90 259 — 3753
Fax 0049 (0) 30 / 90 259 — 3700
thorsten.dame@I|da.berlin.de
www.berlin.de/landesdenkmalamt
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Von: Fouad Ajami <fouad.ajami@live.de>
Gesendet: Mittwoch, 11. Marz 2020 11:58
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An: Dame, Dr. Thorsten <Thorsten.Dame@]da.berlin.de>
Betreff: Mausebunker: Fragen zum Denkmalschutz

Sehr geehrter Herr Dame,

im Rahmen unserer Masterarbeit zur Entwicklung eines Nachnutzungskonzeptes fir den
Mdusebunker, sind uns einigen Fragen zum Denkmalschutz bezuglich der Fassade
aufgekommen. Gerne wiirden wir Sie zu Ihren Sprechzeiten besuchen, um diese Fragen
zu kldren. Wir wiirden uns sehr freuen, wenn Sie Zeit dafr finden.

Falls Sie dafur zur Verfiigung stehen, wiirde uns generell Mittwochs und Donnerstags am
besten passen.

Mit freundlichen GriiBen

Fouad Ajami & Minoo Heidari
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A.10. Tabelle B.1-Zusammenfassung der VerfUgbarkeitsklassifikation

Verfligbarkeitsklasse
Element

Klasse 1 | Klasse 2 | Klasse 3 Klasse 4
EN 50600-2-2, Stromversorgung
Verfligbarkeit Gering Mittel hoch Sehr hoch
Redundante Quellen Nein Ja Ja Ja
Vor Ausfall der Quelle geschiitzt Nein Ja Ja Ja
Redundanter Pfad zur Primarverteilung Nein Nein Ja Ja
Vor Ausfall des Pfades geschuitzt Nein Nein Ja Ja
Bereichbildung Nein Nein Nein Ja
Vor Ausfall einzelner Gerate geschitzt Nein Ja Ja Ja
Lastbetrieb wahrend der Instandhaltung Nein Nein Ja Ja
Fehlertorelant Nein Nein Ja Ja
EN 50600-2-2, Stromversorgung
Verfligbarkeit Gering Mittel hoch Sehr hoch
Redundante Pfade Nein Nein Ja Ja
Vor Ausfall des Pfades geschuitzt Nein Nein Ja Ja
Bereichbildung Nein Nein Nein Ja
Vor Ausfall einzelner Gerate geschiitzt Nein Ja Ja Ja
Lastbetrieb wahrend der Instandhaltung Nein Nein Ja Ja
Fehlertorelant Nein Nein Nein Ja
EN 50600-2-3, Regelung der Umgebungsbedingung
Verfligbarkeit Gering Mittel hoch Sehr hoch
Redundante Quellen Nein Nein Ja Ja
Redundante Pfade Nein Nein Ja Ja
Vor Ausfall des Pfades geschuitzt Nein Nein Ja Ja
Bereichbildung Nein Nein Nein Ja
Vor Ausfall einzelner Gerate geschiitzt Nein Ja Ja Ja
Lastbetrieb wahrend der Instandhaltung Nein Nein Ja Ja
Fehlertorelant Nein Nein Nein Ja
1) Abhanig von dem von der Instandhaltung betroffenen Gerit. Quelle: Anhang B DIN 50600-2-1
2) AuRer wahrend der Instandhaltung.




A.11. Grundstickswertermittlung

Bodenrichtwert GrundstiicksgroRe Bodenwert
Bodenwert
/m? in m?
Grundstiick ZTL 310€ 21765 6.747.150 €
Nachbargrundstiick
Wohnen 1.200 € 21765 26.118.000 €

Erwerbsnebenkosten Anteil an
% Grundstiickswert Kosten
Grunsstiickswert
Grunderwerbssteuern 6% 26.000.000 € 1.560.000 €
Notarkosten 1,5% 26.000.000 € 390.000 €

Erbbauzins

Grundstiickswert Kosten
Erbbauzins 3% 26.000.000 € 845.000 €

Investitionsausgaben

Baukosten Rechenzentrum 47.000.000 €
Baukosten Seminar 18.000.000 €
Erwerbsnebenkosten 2.000.000 €




A.12. Protokoll: Telefongesprach dc-ec Bayern GmbH

Gesprachsprotokoll vom Telefonat mit Matthias Koll (Berate fiir Rechenzentren bei der dc-ec
GmbH) vom 18.03.2020

Mietpreise hangen von der Verfligbarkeitsklasse und Sicherheitsklasse ab.

Sinnvoll nach der DIN 50600 in Deutschland an den Markt zu gehen. Bei einer
Verfligbarkeitsklasse 3 kann man von einen Mietpreis von 500 € Netto pro Rack
ausgehen. (Kenntnis nur tiber den bayrischen Markt, Berliner Markt konnte hoher
ausfallen)

Die Effizienzklassen bestimmen den Kostenaufschlag, die fur den Betrieb der Racks
aufkommen.

Die hier vorhandene GroRenordnung fur ein Rechenzentrum ist sehr interessant.
Rechenzentrumsmarkt mit grollem Potential fiir die Zukunft.

Bei einer Verfugbarkeitsklasse 3 und einer White Space Flache von ca. 6000 m?
liegen die gesamten laufenden Kosten (inkl. Personal, Wartung, Nebenkosten) (ohne
Strom, dieser wird vom Kunden entrichtet) zwischen 3-5 Mio. € im Jahr

Hier ca. 3000 White-Space-Flache, ca. 2-3 Mio.£ laufende jahrliche Kosten

Fir den Neubau eines Rechenzentrums kann man mit 14 000 €/RZ-Flache rechnen.
Bei Einbau in ein vorhandenes Gebaude sind die Kosten noch geringer
einzuschatzen.

Vermietungsdauer in der Regel langerfristig, kurzfristige Anmietung eher selten

Das Verhaltnis White Space Flache zur notwendigen Betriebsflache betragt
mindestens 1:2.

Wenn jemand gefunden werden kann als Investor, ist dieses Konzept eine gute Idee
Ganz wichtig ist die Energieeffiziente Bauweise, da der Strompreis gegeben ist.

Es soll sich Gedanken gemacht, ob alles an einem Kunden vermietet werden soll
oder mehrere. Beides funktioniert.




A.12. Protokoll: Telefongespréch dc-ec Bayern GmbH

23.5.2020 E-Mail — Fouad Ajami — Outlook

Re: Unsere Masterarbeit: Fragen zur Kostenkennwerte fiir Colocation Rechenzentren

Fouad Ajami <fouad.ajami@live.de>
Mi, 18.03.2020 13:10

An: Matthias Koll <m.koll@dc-ce.de>

Hallo,

Ich werde Sie dann gegen 14:15-30 Uhr telefonisch kontaktieren.
Beste GriiBe

Fouad Ajami

Am 18.03.2020 um 12:07 schrieb Matthias Koll <m.koll@dc-ce.de>:

Hallo

Ich schlage eine ersten telefonischen Kontakt vor. Zeitlich bin ich ziemlich flexibel. Zum Beispiel
heute nachmittag ab 14:00 Uhr.

Mit besten GriiBen
Matthias Koll

Von: Fouad Ajami <fouad.ajami@live.de>

Gesendet: Mittwoch, 18. Marz 2020 11:55

An: Matthias Koll <m.koll@dc-ce.de>

Cc: minoo.heidaritabar@campus.tu-berlin.de

Betreff: Re: Unsere Masterarbeit: Fragen zur Kostenkennwerte fiir Colocation Rechenzentren
Hallo Herr Koll,

danke fur die Rickmeldung.

Uber welchen Weg sollen wir Sie kontaktieren?

Telefonisch oder per Mail?

GriiBe

Fouad Ajami & Minoo Heidari

Am 16.03.2020 um 22:25 schrieb Matthias Koll <m.koll@dc-ce.de>:

Hallo,

Mal sehen ob ich Ihnen helfen kann.
Ab Mittwoch kénnen Sie mich gerne kontaktieren.

https://outiook.live.com/mail/0/search/id/AQQkADAWATM3ZmYAZS 1iN2QzLTBhMGQtMDACLTAWCgAQAOHAMJcOZm1Kv4psjoDjXdA%3D

172

23.5.2020 E-Mail — Fouad Ajami — Outlook

Matthias Koll
dc-ce Bayern GmbH

08122-9443035
0171-4736595

Von: Fouad Ajami

Gesendet: Montag, 16. Marz 2020 22:22

An: Matthias Koll

Cc: Heidari Tabar, Minoo

Betreff: Unsere Masterarbeit: Fragen zur Kostenkennwerte fiir Colocation
Rechenzentren

Sehr geehrter Koll,

im Rahmen unserer Masterarbeit entwickeln wir ein Nachnutzungskonzept
flr ein Denkmalgeschutztes Gebdude und planen darin ein Colocation
Rechenzentrum zu realisieren. Durch Herr Lindenberg bzw. Herrn Chwoyka
haben wir Sie als weiteren Ansprechpartner fiir planerische Fragen
empfohlen bekommen. Wir haben diesbeziiglich einige Fragen, die folgende
Themen grob umfassen:

* ungefdhre Mietpreise fiir eine Rackeinheit

* Hohe der Kosten die pro Rackeinheit abzuziehen sind wie z.B Strom,
Kihlung usw. sodass ein Nettomietpreis zu ermitteln ist

* Betriebskosten, Instandhaltungskosten und Verwaltungskosten

(ungefahrer Kennwert in % oder pro m2)

Riumlichkeiten die neben der Server Raumen notwendig sind (GréRe,

Ort, Funktion)

o Kostenkennwerte fiir den Umbau in ein Rechenzentrum

Gerne wiirden wir diesbeziiglich uns mit lhnen in Verbindung setzen, sofern
es moglich fir Sie ist.
Es wiirde uns sehr Freuen, wenn Sie Zeit dafiir finden.

Mit freundlichen GriiRen

Fouad Ajami & Minoo Heidari

https://outlook.live.com/mail/0/search/id/AQQkADAWATM3ZmYAZS 1iN2QzLTBhMGQtMDACLTAWCgAQAOHAMJcOZm1Kv4psjoDjXdA%3D
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A.13. Berechnungen ” Baukosten Gebdudeteil A SeminarrGume”

Kostenrahmen - nach DIN 276-1:2018-12
Projekt:

Preisindex:
Kostenkennwert KG 300+400

Bezugsjahr

Index Bezugsjahr

aktueller Index

aktualisierter Kostenkennwert

Datenbunker: Teil Seminargebédude

Aufgabenstellung: Kostenrahmen

definierte BGF:

6.150,0 m?

:‘: ;:::::2- Bezeichnung der Kostengruppe Be?i:g;- Menge [:7£irr:‘;1v:itrt] Kosten (brutto) 33"0::30 C:/:E::r:t
1| 100 |Grundstiick Verkehrswert I m2 GF € 0.0%
Nebenkosten %
2 200 Herrichten und ErschlieRen m2 GF 0,0%
—
3 300 Bauwerk - Baukonstruktionen m2 BGF 6.150,0 m? 1.643,78 10.109.247 € 66,9% 55,2%
———————————————
4 400 Bauwerk - Technische Anlagen m2 BGF 6.150,0 m2 811,50 4.990.725 € 33,1% 27,3%
5 | 300+400 |Bauwerk - gesamt m2 BGF 6.150,0 m? 2.455,28 15.099.972 € 100,0% 82,5%
—
6 500 [AuBRenanlagen m? AUF -€ 0,0%
———————————————
7 600 |Ausstattung und Kunstwerke m? BGF 6.150,0 m? 31,24 192.126 € 1,3% 1,0%
8 700 |Baunebenkosten m? BGF 6.150,0 m? 491,1 € 3.019.994 € 20,0% 16,5%
—
9 800 Finanzierung m? BGF - - - - -
—_
10 Gesamtkosten 18.312.092 € 100,0%




A.13. Berechnungen ” Baukosten Gebdudeteil B Rechenzentrum”

Kostenrahmen - nach DIN 276-1:2018-12

Projekt: Datenbunker: Teil Rechenzentrum
Aufgabenstellung: Kostenrahmen
Preisindex: definierte BGF: 6.340,0 m?
Kostenkennwert KG 300+400 20.480.870 €
Bezugsjahr 2018
Index Bezugsjahr 89,3
aktueller Index 125
aktualisierter Kostenkennwert 28.668.631 €
Ifd. [Kosten- . Bezugs- Kennwert % von % von
Nr. |gruppe Bezeichnung der Kostengruppe einheit Menge [€/Einheit] Kosten (brutto) 300+400 Gesamt
2
1 100 |Grundstiick verkehrswert —_ €/m m2 GF -€ 0,0%
Nebenkosten %
2 200 Herrichten und ErschlieRen m2 GF 21.800,00 m? 15,00 327.000 € 1,1% 0,7%
_— —
3 300 |Bauwerk - Baukonstruktionen m2 BGF 6.340,0 m? 420,97 6.668.941 € 23,3% 14,4%
e s ——e—,—,— —
4 400 Bauwerk - Technische Anlagen m2 BGF 6.340,0 m2 2.839,07 21.999.690 € 76,7% 47.4%
e s ——e,eeee——— —_—
5 | 300+400 (Bauwerk - gesamt m2 BGF 6.340,0 m? 2.328,97 28.668.631 € 100,0% 61,8%
e s ——e,eeee——— —_—
6 500 AuRenanlagen m? AUF 16.442 m? 30,00 493.260 € 1,7% 1,1%
_—— _  ——_—————e—e——,——————— —
7 600 Ausstattung und Kunstwerke m? BGF 6.340,0 m2 1.762,81 11.176.215 € 39,0% 24.1%
_—— s _  ——_———————e—— —————e—— —
8 700 Baunebenkosten m? BGF 6.340,0 m2 904,4 € 5.733.726 € 20,0% 12,4%
_—— s _ ——_———————— e —_ _ - —
9 800 Finanzierung m? BGF - - - - -
| —_—
10 Gesamtkosten 46.398.832 € 100,0%




A.13. Berechnungen “Einnahmen_Ausgaben Seminar”

Vermietbare Tage

Einnahmen Seminargebaude Menge Einheit Preis .
im Monat

Einnahmen pro Monat

Miete
Seminar 14 StUck (RGume) 500 € 21 147.000 €

Einnahmen pro Jahr mit
Auslastung 70 %

1.234.800 €

Ausgaben pro
Monat

Ausgaben Seminargebdude Einheit Kosten

Ausgaben pro Jahr

Verwaltung 1.234.800,00 € |Einnahmen 7,00% 7.203 € 86.436 €
Instandhaltung 9904 m2 10 € 8.253 € 99.040 €
Mietausfallwagnis 1.234.800,00 € |Einnahmen 2% 2.058 € 24.696 €
Betriebskosten 9904 m?2 3€ 29.712 € 356.544 €
Ausgaben Seminargebaude 7.203 € 566.716 €




A.13. Berechnungen “DCF Verfahren”

Discounted-Cashflow-Verfahren: Datenbunker

Investitionsausgaben 67.000.000 € |GK 67.000.000 € [WACC 1,80% Einnahmen RZ 8.100.000 €

Eigenkapital 20%|EK 13.400.000 € |Zins Eigenkapital 6,00% |Erbbauzins 845.000,00 € |Ausgaben RZ 3.000.000 €

Fremdkapital 80%|FK 53.600.000 € |Zins Fremdkapital 1,00%|Baukosten u. Erwerb 67.000.000 € |Einnahmen Seminar 1.234.800 €

Tilgung pro Jahr 4.000.000 € Kapitalisierungszins 7,00% Ausgaben Seminar 566.716 €
100%

Investitionsausgaben 16.750.000 € 26.800.000 € 16.750.000 € 6.700.000 €

Anteil der Ausgaben 25% 40% 25% 10%

Kreditaufnahme 13.400.000 € 21.440.000 € 13.400.000 € 5.360.000 €

Kredit verzinst 13.534.000 € 31.283.740 € 41.090.577 € 42.875.083 € 39.263.834 € 35.616.472 € 31.932.637 € 28.211.963 €

Fremdkapital gesamt 13.400.000 € 30.974.000 € 40.683.740 € 42.450.577 € | 38.875.083 € 35.263.834 € 31.616.472 € 27.932.637 € 24.211.963 €

Eigenkapitalaufwendung 3.350.000 € 9.669.740 € 7.756.837 € 5.764.506 € 4.388.751 € 4.352.638 € 4.316.165 € 4.279.326 € 4.242.120 €

Ausgaben

Finanzierung - € 309.740 € 406.837 € 424.506 € 388.751 € 352.638 € 316.165 € 279.326 € 242.120 €

Tilgung - € 4.000.000 € 4.000.000 € 4.000.000 € 4.000.000 € 4.000.000 € 4.000.000 € 4.000.000 € 4.000.000 €

Erbbauzins 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 €

RZ 1.500.000 € 1.500.000 € 3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 €

Seminar 566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 €

Summe Ausgaben 845.000 € 5.154.740 € 5.251.837 € 7.336.222 € 7.300.467 € 8.764.354 € 8.727.881 € 8.691.042 € 8.653.836 €

Einnahmen

Rechenzenfrum 4.050.000 € 5.400.000 € 8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 €

Seminar 411.600 € 617.400 € 1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 €

Summe Einnahmen - £ - £ - € 4.461.600 € 6.017.400 € 9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 €

Ergebis 845.000 € [- 5.154.740 € |- 5.251.837 € |- 2.874.622 € |- 1.283.067 € 570.446 € 606.919 € 643.758 € 680.964 €

WACC 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80%

Barwert in t 17.595.000 € |- 31.389.725€ |- 21.230.655 € |- 9.075.662 € |- 1.194.698 € 521.766 € 545.311 € 568.183 € 590.394 €

Exit-Rate

Barwerte summiert 22.321.408 €

Kapitalisierter Exit 41.181.851 €

Kapitalwert 18.860.444 € Die Investition ist wirtschaftlich




A.13. Berechnungen “DCF Verfahren”

24.454.083 € | 20.658.624 € | 16.825.210€ | 12.953.462 € 9.042.997 € 5.093.427 € 1.104.361 € € € € s 3 S E S E - €
20.454.083 € | 16.658.624 € | 12.825.210 € 8.953.462 € 5.042.997 € 1.093.427 € - € = & = & - € = & - £ = @ - €
4.204.541 € 4.166.586 € 4.128.252 € 4.129.535 € 4.090.430 € 4.050.934 € 1.104.361 € - € - € - € - € - € - € - €
204.541 € 166.586 € 128.252 € 129.535 € 90.430 € 50.934 € - € - € - € - € - € - € - € - €
4.000.000 € 4.000.000 € 4.000.000 € 4.000.000 € 4.000.000 € 4.000.000 € 1.104.361 € - € - € - € - € - € - € - €
845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 €
3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 €
566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 €
8.616.257 € 8.578.302 € 8.539.968 € 8.541.251 € 8.502.146 € 8.462.650 € 5.516.077 € 4.411.716 € 4.411.716 € 4.411.716 € 4.411.716 € 4.411.716 € 4.411.716 € 4.411.716 €
8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 €
1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 €
9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 €
718.543 € 756.498 € 794.832 € 793.549 € 832.654 € 872.150 € 3.818.723 € 4.923.084 € 4.923.084 € 4.923.084 € 4.923.084 € 4.923.084 € 4.923.084 € 4.923.084 €
1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80%
611.960 € 632.892 € 653.205 € 640.620 € 660.303 € 679.395 € 2.922.143 € 3.700.606 € 3.635.172 € 3.570.896 € 3.507.757 € 3.445.734 € 3.384.807 € 3.324.958 €




A.13. Berechnungen “DCF Verfahren”

e - € € - € - € - € S 3 - €

- € - € - € - € - € - £ - € - €

- € - € = & - € = & - € = & - €

- € - € - € - € - € - € - € - €

- € - € = & - € = & - € = & - €
845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 € 845.000 €
3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 € 3.000.000 €
566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 € 566.716 €
4.411.716 € 4.411.716 € 4.411.716 € 4.411.716 € 4.411.716 € 4.411.716 € 4.411.716 € 4.411.716 €
8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 € 8.100.000 €
1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 € 1.234.800 €
9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 € 9.334.800 €
4.923.084 € 4.923.084 € 4.923.084 € 4.923.084 € 4.923.084 € 4.923.084 € 4.923.084 € 4.923.084 €
1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80%
3.266.167 € 3.208.415 € 3.151.685 € 3.095.958 € 3.041.216 € 2.987.442 € 2.934.619 € 2.882.730 €
70.329.771 €
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