




Interdisziplinäre 

Machbarkeitsstudie zur 

Entwicklung eines 

Nachnutzungskonzeptes für den 

Mäusebunker

Wie kann eine mögliche 

Nachnutzung gestaltet 

werden ?

Kann ein ökonomischer, 

ökologischer sowie sozialer 

Mehrwert generiert werden?

Ist das Projekt wirtschaftlich 

tragfähig?

ZIEL FRAGEN METHODEN

Desk research

Umfeldinterviews

Experteninterviews



Adlershof

Charlottenburg

Dahlem

Lichterfelde

Marzahn

Schöneweide

Gesellschafter 

Land Berlin

2 Tochterfirmen

Umsatz

45 € Mio.

Stadtentwicklung

Immobilien

Technologieförderung

Gründer Support

Networking

Eventmanagement
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ZUKUNFT

STEGLITZ-ZEHLENDORF

SOZIOLOGIE

INFRASTRUKTUR
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500m Radius Krahmerstraße 6 | Hindenburgdamm 26

Steglitz-Zehlendorf

Berlin



‹Nr.› IXX



1971

1975-78

1981

2010

2020

…



Baubeginn



Eckdaten

Architekten : Gerd & Magdalena 

Hänska + 

Kurt Schmesow

Architektur:   Hi-Tech Brutalismus

Nutzung: Zentrale Tierlaboratorien

Bauzeit: 1971-1981

Kubatur: 117m x 38,7m x 33m



Baustop



Eckdaten

• Finanzsenator stoppt Weiterbau 

Baukosten :  183 Mio. DM (urspr. 4 Mio DM)

Grund: 

• steigende Kosten sowie hohe         

Anforderungen an Hygiene & Sicherheit



Inbetrieb-

nahme



Eckdaten

• Eröffnung nach 10 Jahren Bauzeit

• Diskussionen um Rentabilität der ZTL

• Proteste von  Tierversuchsgegnern



Räumung



Eckdaten

Tlw. Räumung aufgrund Asbestbelastung

Einstellung des experimentellen 

wissenschaftlichen Betriebs

Geplante Betriebseinstellung 2020



Betriebs-

einstellung



• enorme Betriebskosten, hoher 

Energieverbrauch, veraltete technische 

Anlagen 

„Das Grundstück ist wichtig für Neubauten für den 
Campus Benjamin Franklin (CBF). Es soll für die 
Zukunft entwickelt werden.“ Jochen Brinkmann, 

Charité

Abriss & Neubau

Eckdaten





Eckdaten

"Dieser auffällige und zugleich introvertierte

Solitär mit seinem skulpturalen, bildhaften

Charakter ist ein bedeutendes Zeugnis der

Spätmodernen Architektur in Berlin.“ Martina 

Schilling



Technikgeschosse LH 2,25 mVollgeschosse LH 3,00 m



BürosSchleuseIsolation/ HaltungLabore Forschungsinstitut für Experimentelle Medizin (FEM)



Forschungsinstitut für Experimentelle Medizin (FEM)





Benjamin Franklin Klinikum

Mäusebunker

Institut für Hygiene 

& Umweltmedizin 

historische Bedeutung

künstlerische Bedeutung

städtebauliche Bedeutung

wissenschaftliche Bedeutung

DschG Berlin §2 Abs. 2

„Ein Baudenkmal ist eine bauliche Anlage oder ein Teil einer 

baulichen Anlage, deren oder dessen Erhaltung wegen der 

geschichtlichen, künstlerischen, wissenschaftlichen oder 

städtebaulichen Bedeutung im Interesse der Allgemeinheit 

liegt. Zu einem Baudenkmal gehören sein Zubehör und seine 

Ausstattung, soweit sie mit dem Baudenkmal eine Einheit von

Denkmalwert bilden.“

Denkmalschutzkriterien



o Gemeinbedarfsfläche mit

Hochschulnutzung

KEY
FACTS

B-Plan XII-126

o Grundstück 21.800m2

o GRZ 0, 6

o BMZ 3,6

o BGF 29.049 m2

o NUF 12.000 m2

o Grünflächen

Standortanalyse 03



Mäusebunker

S-Bahnhof Hautbahnhof

S-Bahnhof Lichterfelde West 

S-Bahnhof Potsdamer Platz

S-Bahnhof Botanischer Garten

S-Bahnhof Lichterfelde Ost

Schönefeld

Tegel

S-Bahnhof Teltow Stadt
S-Bahnhof Potsdam

S-Bahnhof Hennigsdorf S-Bahnhof Oranienburg



HAUSHALTSEINKOMMENSTRUKTUREN  

ARBEITSLOSENQUOTE

WACHSTUMSPROGNOSE BERLIN 2015-2030
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Hochschul- & Fachhochschulreife Anzahl Studierende Berlin



KEY
FACTS

Wissenschaftsstandort BERLIN

4 Universitäten

4     Kunsthochschulen

70  außeruniversitären

Forschungsstätten

& weitere FE.

27   privaten Hochschulen

7     Fachhochschulen

Technologie Parks

Gründer- & 

Innovationszentren  



Wissenschaftsstandort STE-ZEH

o Freie Universität 

o Konrad Zuse Institut

o Max-Planck Institut

o FUBIC - Gründerhaus

o Bundesanstalt für Materialforschung

KEY
FACTS

o FEM - Mäusebunker

o Benjamin Franklin Campus I Charité

18 58 Standortanalyse 03Wissenschaftsstandirt STE-ZEH



KEY
FACTS

Gesundheitssektor

o 21.000 Unternehmen

o 7,5 % Wachstum p.a

o INNOBB - Stärkung

Zusammenarbeit KMU

23 Mrd. € Umsatz (2017|18) 

o 178 Mio. € Investionen in Berliner Health

Start-ups



Inf rast rukt ur I Umgebung

o Teltowkanal I Natur

Mäusebunker

o Architektur

Wi rt schaf t  & Wi ssenschaf t

o Projektinitiator  WISTA 

o Nähe zur FU  & CBF

o Forschungsstandort

o Förderung INNOBB

o GRW Förderung

Inf rast rukt ur I Umgebung

Mäusebunker

o Denkmalschutz

o Unternehmerische Risiken

o Bautechnische 

Anforderungen 

Wi rt schaf t  & Wi ssenschaf t

Inf rast rukt ur I Umgebung

o Mangelnde Nahversorgung

o ÖPNV

Mäusebunker

o Bestandstrukturen 

o Architektursprache

o Ehemalige Nutzung

Wi rt schaf t  & Wi ssenschaf t

Inf rast rukt ur I Umgebung

o Work Life Balance

Mäusebunker

o Denkmalwert

o Planungsrechts

Wi rt schaf t  & Wi ssenschaf t

o Neuer Standort I Start-up 

o Wissensgesellschaft

o Positive Entwicklung 

Medizinbranche

o Gewerbegebiet



Mäusebunke
r 

o Denkmalwert absichern

Wissen- & Wirtschaft

Umgebung

BVG

Infrastruktur

o Imagewandel

o Ressourcenmanagement

o Flexibles Konzept

o Bautechnische Anforderungen

o Bestehende Synergien nutzen

o Förderung von Start-ups

o Medizinbranche

o Generationsübergreifende  

Bildung

o Gewerbegebiet Goerzallee

o Öffentliche Verkehrsmittel

o Car- & Bikesharing

o Firmenticket

o Mischnutzung EG 

o Gewerbeflächen

o Work Life Balance       

o Natur



PresseAnwohner

direkt

indirekt

Presse

Anwohner



Interesse am Gelingen

Einfluss

hochniedrig

schwach

stark

Bremser zufriedenstellen/ 

Erfordernisse erfüllen

beobachten informieren

Key-Player managen

Denkmalamt

Finanzinstitut

Nutzer

Presse

Bezirk STE-ZEH

Anwohner

Initiative

„Rettet den 

Mäusebunker“



Make Innovation & Creative Entrepreneurship Space

M:I:C:E SPACE

Ein ONE STOP Gründerhaus für Health Science



M : I : C : E

S P A C E

Günderhaus

GEWERBE I GEMEINSCHAFT

ARBEITEN

LABOR

KITA

AUSSENANLAGEN

Adressenausbildung

ABBRUCH I UMBAU I LICHTHÖFE

FASSADE



Baukennzahl en



GEWERBE

Gesamtfläche

o 955 m²      Gewerbe

o 310 m²      PopUp Bar

o 505 m²      PopUp Mensa

o 140 m²      Lerncafe

Mietpreis

o 25,35 € I m² Marktanalyse

o 25 € I m² M:I:C:E SPACE

o 23.875 € pro Monat

o 286.500 € pro Jahr

inkl. Nebenkosten

Gewerbe
9%

Gesamtfläche

o 3407  m²         Gemeinschaftsfläche

o 184 m²            Foyer

o 124 m² Konferenz

Mietpreis

o Auf Miekosten umgelegt

GEMEINSCHAFTSFLÄCHEN

Gemeinschaft
31%



41 I XX



Gesamtfläche

o 3407  m²         Gemeinschaftsfläche

o 2.239 m²         Openspace

o 920    m²         Konferenz & Bespreungsr.

Mietpreis

o Auf Miekosten umgelegt

GEMEINSCHAFTSFLÄCHEN

Gemeinschaft
31%





inkl. Nebenkosten

Gesamtfläche

o 1230  m²         FIX Zone

Mietpreis

o 19,18 € I m² Marktanalyse

o 18      € I m²   M:I:C:E SPACE

o 21.140   €       pro Monat

o 265.680 €       pro Jahr

BÜROFLÄCHEN I FIX Büro
11%



45 I XX



Gesamtfläche

o 955 m²          Gewerbe

o 140 m² Lerncafe

o Generationsübergreifende

Bildung

25 € I m²

GEWERBE I Lerncafe

Gewerbe
9%

?



47 I XX Kapiteltitel 01



Gesamtfläche

o 1690 m²      Labor

Mietpreis

o 17,78 € I m²   Marktanalyse

o 20      € I m²   M:I:C:E SPACE

o 33.800   €      pro Monat

o 405.600 €      pro Jahr

inkl. Nebenkosten

LABORFLÄCHEN

Labor
15%



BENCHMARK Lab Space
49 I XX



CO-WORKING I FLEX

Gesamtfläche

o 3.755 m²    Co-Working

Mietpreis

Martkanalyse

o 289 €          FIX Desk pro Jahr

M:I:C:E SPACE

o 279 € Desk pro M.

o 13,95 €              Desk pro Tag

o 195.163 €         pro Monat

o 2.341.955 €      pro Jahr

inkl. Nebenkosten

Co-Working
34%





GEWERBE KONFERENZ I 
WORKING

WORKING I LABORE LABORE I WORKING

CO-WORKING

LABORE LABORE

CO-WORKING CO-WORKING

FITNESS FITNESS

CO-WORKING

CO-WORKING
GEMEINSCHAFT

&
CO-WORKING













REVITALSIERUNG M:I:C:E SpaceQ.SCHNITT  BESTAND Mäusebunker



REVITALSIERUNGQ.SCHNITT L.SCHNITT  Q.SCHNITT  BESTAND 









W I R T S C H A F T -

L I C H K E I T

BAUKOSTEN

CASHFLOW

RENTABILITÄT FINANZIERUNG

SZENARIENANALYSE
AIBIC



2%

19%

39%

25

%

15%

Unvorhergesehenes

KG 700KG 300

KG 400

KG 500KG 200

Abbruch

12.456.500 €

BNK 46,5% 
KG300/400

13%

47%

2%

28%

10%

Umbau

84.417.720 €

BNK 46,5%
KG300/400

13%

47%

2%

28%

10%

Neubau

13.427.920 €

BNK 20%
KG300/400

Abbruch 11%

Umbau 77%

Neubau 12%

110.302.140 €Gesamtkosten

Verkaufspreis 

13.43 Mio. €

+

10% Entwicklungspauschale 

14,4 Mio. € 



2%

19%

39%

25

%

15%

Abbruch
12.456.500 €

13%

47%

2%

28%

10%

Umbau
84.417.720 €



GRW
68%

Ei genkapi t al
16%

Fremdkapi t al
16%

FINANZIERUNGSVERTEILUNG

GESAMTKOSTEN 96.874.220 €

FÖRDERFÄHIGE KOSTEN I 50.000.000 €

FÖRDERFÄHIGE KOSTEN I 46.874.220 €

FÖRDERHÖCHTSATZ 90 %

ANGEPASSTER FÖRDERHÖCHSTSATZ I (100%) 90 %

ANGEPASSTER FÖRDERHÖCHSTSATZ   (50%) 45 %

FÖRDERUNG I 45.000.000 €

FÖRDERUNG II 21.093.399 €

FÖRDERUNG GESAMT 66.093.399 €

GRW FÖRDERUNG
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STANDORTANALYSE

Abbildung Standort | Mikro, Meso, Makro

Eigene Dartstellung

Abbildung Mäusebunker

Foto Blick von Plattform – Foto: F.Cardeli 08|2020

Abbildung Baubeginn

https://www.ardmediathek.de/rbb/video/abendschau/was-wird-aus-dem-maeusebunker/rbb-
fernsehen/Y3JpZDovL3JiYi1vbmxpbmUuZGUvYWJlbmRzY2hhdS8yMDIwLTA0LTI2VDE5OjMwOjAwX2I5MjZhODQzLWFhNmUtNDk5MC05ZDcwLWI4ZWZhMjIwYTkzOS9tYWV1c2VidW5rZ
XI/ | 21.11.2020

Abbildung Baustop

Steglitzer Anzeiger 30/3 , 1982 

Ansicht Ost – urspr. Planung - Bereitgestellt von Thomas Hänska | Urheber Gerd Hänska

Foto Südfassade– Foto: F.Cardeli 08|2020

Abbildung Inbetriebnahme

Abbildung Mäusebunker https://www.moderne-regional.de/wp-content/uploads/14-georg-fischer-1984.jpg |21.11.2020

Steglitzer Anzeiger 30/3 , 1982 

Steglitzer Anzeiger 30/10 , 1982 

Steglitzer Anzeiger 29/21 , 1981

Abbildung Räumung

Berliner Zeitung-Thorkit Treichel. (2010) | 4.11.2019

Abbildung Räumung

Berliner Morgenpost Katrin Lange (2020) | 21.11.2020

Charité Planungsvorhaben Krahmerstraße 6 , Jochen Brinkmann | 18.11.2020

https://www.ardmediathek.de/rbb/video/abendschau/was-wird-aus-dem-maeusebunker/rbb-fernsehen/Y3JpZDovL3JiYi1vbmxpbmUuZGUvYWJlbmRzY2hhdS8yMDIwLTA0LTI2VDE5OjMwOjAwX2I5MjZhODQzLWFhNmUtNDk5MC05ZDcwLWI4ZWZhMjIwYTkzOS9tYWV1c2VidW5rZXI/
https://www.moderne-regional.de/wp-content/uploads/14-georg-fischer-1984.jpg


STANDORTANALYSE

Abbildung What now ?

Berliner Morgenpost Nikolaus Betrnau (2020) | 21.11.2020

Berliner Morgenpost Katrin Lange (2020) | 21.11.2020

Abbildung Mäusebunker Schnitt Bestand

Eigene Darstellung auf Grundlage von Helena Reischel, Anna Loschen

und Jasmina Brüschke

Abbildung Mäusebunker Grundriss Bestand EG

Eigene Darstellung auf Grundlage von Helena Reischel, Anna Loschen

und Jasmina Brüschke

Abbildung Labor | Isolation

Instagram.com

Abbildung Mäusebunker Grundriss Bestand 2.OG

Eigene Darstellung auf Grundlage von Helena Reischel, Anna Loschen

und Jasmina Brüschke

Abbildung Denkmalschutz

Eigene Darstellung nach Google Earth | 04.05.2020

Abbildung Recht Ist-Zustand

Eigene Darstellung nach Google Earth | 04.05.2020

Abbildung Verkehr

Eigene Darstellung

Abbildung Sozio-Demographie

Eigene Darstellung nach Amt für Statistik Berlin Brandenburg, 2019



STANDORTANALYSE

Abbildung  Hochschul- & Fachhochschulreife

https://de.statista.com/statistik/daten/studie/197269/umfrage/allgemeiner-bildungsstand-der-bevoelkerung-in-deutschland-nach-dem-alter/ |27.11.2019

Abbildung Studierende I Berlin

https://de.statista.com/statistik/daten/studie/255882/umfrage/studierende-an-hochschulen-in-berlin/ |27.11.2019

Abbildung Zukunftsstandorte

Eigene Darstellung nach Senatsverwaltung für Wirtschaft, Energie und Betriebe, 2019

Abbildung Wissenschaftliche Einrichtungen Zehlendorf

Eigene Darstellung nach Lageplan FUBIC – WISTA, abgerufen: 10.11.2020

Abbildung Health Care Berlin

Eigene Darstellung nach Berlin Partner & Brandenburg Invest I WFBB, Life Sciences

Report 2017 | 2018 Biotech-Pharma-Medtech in Berlin-Brandenburg

Abbildung SWOT

Eigene Darstellung

Abbildung Stakeholder

Eigene Darstellung

https://de.statista.com/statistik/daten/studie/197269/umfrage/allgemeiner-bildungsstand-der-bevoelkerung-in-deutschland-nach-dem-alter/
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/255882/umfrage/studierende-an-hochschulen-in-berlin/


NUTZUNGSKONZEPT

Abbildung Perspektive Eingang Außen

Eigene Darstellung

Abbildung Recht Planung

Eigene Darstellung nach Google Earth | 04.05.2020

Abbildung Grundriss EG

Eigene Darstellung

Abbildung Gewerbe I Gastronomie

https://archello.com/project/biga-nazareth I 21.11.2020

Abbildung Gemeinschaftsfläche

https://marvelarchitects.com/work/new-lab/76 |21.11.2020

Abbildung Büro

https://www.archdaily.com/937193/catena-media-serbia-studio-autori?ad_medium=widget&ad_name=navigation-prev I 21.11.2020

Abbildung Lernlandschaft

https://www.archdaily.com/896683/lishin-elementary-school-library-tali-design?ad_medium=gallery I 21.11.2020 

Abbildung Grundriss 1.OG

Eigene Darstellung

Abbildung CoWorking

https://i.pinimg.com/564x/d5/aa/a1/d5aaa17e23936eb1ec7aacc4fb3fcae7.jpg |21.11.2020

https://www.dbz.de/artikel/dbz_Bueroarbeit_2.0_Innovation_Center_2.0_Potsdam_2852105.html  |21.11.2020

Abbildung Labor

http://rh-ark.dk/en/projects/life-science/novo-nordisk-research-center-china-beijing/ |21.11.2020

Abbildung Querschnitt

Eigene Darstellung

Abbildung Kindergarten

https://www.detail.de/artikel/mehr-als-nur-fassade-waldorfschule-el-tiller-bei-barcelona-35186/ I22.11.2020

https://archello.com/project/biga-nazareth I 21.11.2020
https://marvelarchitects.com/work/new-lab/76
https://www.archdaily.com/937193/catena-media-serbia-studio-autori?ad_medium=widget&ad_name=navigation-prev
https://www.archdaily.com/896683/lishin-elementary-school-library-tali-design?ad_medium=gallery
https://i.pinimg.com/564x/d5/aa/a1/d5aaa17e23936eb1ec7aacc4fb3fcae7.jpg
http://rh-ark.dk/en/projects/life-science/novo-nordisk-research-center-china-beijing/
https://www.detail.de/artikel/mehr-als-nur-fassade-waldorfschule-el-tiller-bei-barcelona-35186/


NUTZUNGSKONZEPT

Abbildung Umgebungsplan

Eigene Darstellung;

https://bigsee.eu/wp-content/uploads/2019/04/00_ŞAndreaCherchi_foto_Bilioteca-degli-Alberi_B.jpg  |21.11.2020

Abbildung Mood Umgebungsplan

https://bigsee.eu/wp-content/uploads/2019/04/00_ŞAndreaCherchi_foto_Bilioteca-degli-Alberi_B.jpg | 21.11.2020

Abbildung Addressenausbildung

Eigene Darstellung

Foto Südfassade– Foto: F.Cardeli 08|2020

Abbildung Fassaden

Eigene Darstellung

Abbildung Metal Mesh

https://www.constantin-meyer.de/work/?cat=architektur abgerufen: 01.08.2020

Abbildung Spiegelglas

https://www.baunetzwissen.de/schiefer/objekte/hotel-gastronomie/sacromonte-

landscape-hotel-in-el-eden-5504642 abgerufen: 01.08.2020)



WIRTSCHAFTLICHKEIT

Abbildung Abbruch-Umbau

Eigene Darstellung

Abbildung Abbruch-Umbau-Neubau

Eigene Darstellung

Abbildung Finanzierung

Eigene Darstellung

Abbildung Cashflow

Eigene Darstellung

Abbildung Rentabilitätsbetrachrung

Eigene Darstellung

Abbildung Rentabilitätsbetrachrung

Eigene Darstellung


