MAUSEBUNKER

wird M:I:C:E SPACE

Francois Cardeli Garcia & Jacqueline Ekteshafi
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Interdisziplinare
Machbarkeitsstudie zur
Entwicklung eines
Nachnutzungskonzeptes fiir den
Mausebunker

Wie kann eine mdgliche
Nachnutzung gestaltet
werden ?

Ist das Projekt wirtschaftlich
tragfahig?

Kann ein okonomischer,
okologischer sowie sozialer

R L

NLRAGEN —

Desk research

Experteninterviews

Umfeldinterviews

&I\/IETHODEN/

02 |58

Methoden | Ziel der Arbeit 01



e get ideas done

Gesellschafter
Land Berlin
2 Tochterfirmen
Umsatz

45 € Mio.

03|58

Standorte

Adlershof
Charlottenburg
Dahlem
Lichterfelde
Marzahn

Schoneweide

Stadtentwicklung
Immobilien
Technologieforderung
Grinder Support
Networking

Eventmanagement

WISTA GmbH | Uber uns 02
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STANDORT

ZUKUNFT

STEGLITZ-ZEHLENDORF OBJEKT

GESUNDHEITS

SEKTOR RECHT

GESELLSCHAFT
IM

WANDEL INFRASTRUKTUR

SOZIOLOGIE

04|58 Ubersicht | Standortanalyse 03
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Betriebs-
einstellung

Baubeginn

07| 58 Historie | Standortanalyse 03







Eckdaten
Architekten : Gerd & Magdalena

Hanska +

Kurt Schmesow
Architektur: Hi-Tech Brutalismus
Nutzung: Zentrale Tierlaboratorien
Bauzeit: 1971-1981
Kubatur: 117m x 38,7m x 33m







30.Jahrgang Nr. 3 15./16. Januar 1982

Lichterfelder ! lausebunker” hatte
B0 Millionen weniger kosten kinnen

Finzug im Februar — Aber: FU-Forscher sagen Nein!
Lichterfelde (jiir.) - Das Feinste vom Feinsten steht den Wissen:

schaftlern nach AbschluB der Bauarbeiten an den Zentralen Ti

laboratorien (ZTL) zur Verfligung. Mit Technik vollge- _«

stopft ist diese Arche Noah aus Beton, die das TEEE

Land den Skandalpreis von 126 Millicnen

Mark gekostet hat — 80 Millionen zuviel, wie

Prof. Dr. Werner Wilk, Direktor der Millionen-

burg, befindet, Zu allem Ubel streuben sich

jetzt auch noch viele FU-Forscher gegenden

Umzug in diesen teuersten ,Saustall” Beriins.

a8 neya Zenirum fir Tierversucha in Lichterfeldo orfreut sich diversar Spitznay wste
6 Millionen Mark. - Mach zehn Jahren Bauzeit, Der Einzug der Wissenschaftler erfalgt

nach
ar

Eckdaten

*  Finanzsenator stoppt Weiterbau

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

Grund:

* steigende Kosten sowie hohe

Anforderungen an Hygiene & Sicherheit






27 1797 Mai 1aBe

nEﬁﬁE neuer Bauskandal
im Bezirl Lichterfelde?

Lichterfelde (red) - Aus einer vor w =
-Anzeiger zugestsliten Press
egen Tierversuche e.
‘ochenende am 16.

Miusebunker” zur Eroffrung

von Tierfreunden belagert
Kontroverse iiber Sinn und Unsinn von Tierversnchen

Ner” - i Volkdmund bersits T
Lfl:mnrhmldc ha;n -.IrmF m:-lil'm Lichterfelde — Wihrend drinnen der Leiter der Zentralen Tierlaboratorien {ZTL), Professor Wer-
sener Wilk, den vorurtcilslosen Dialog zwischen Wissenschafilern und Bevilkerung predigle, hatlen
trsich dranflen auf der KrahmerstraBein Lichterfelde vor verschlossenen Tiiren rund 50 Tierversucl
cgner versammelt, um gegen den neuen Forschungspalast der FU und die darin arbeitenden M
er’und,,Schnippler”zu demonstrieren. Dabeifandauch einedemonstrative Kranzniederlegung
ie Versuchsopfer statt. Die Besatzrungen der drei Einsatzwagen der Polizet, die an diesem ncbligen
UnSamstagmorgen aufgefahren waren, brauchten jedoch nicht einzugreifen.
va Nach zehnjéhriger Bauzeit und Gesamtbau- Sprecher des Berliner Arbeitskreises gegen

Eckdaten

" Bauzeit

osten von iiber 126 Millionen Mark wurde in
Yer vergangenen Woche der umstritienste Neu-
=nay der Freien Universitit seiner Bestimmung
Dbergeben. Dieeigentliche Inbetriebnahme steht
mallerdings noch aus,dawederdie Betriebskosten

Tierversuche bezeichneten dagegen die Uber-
tragbarkeit von Erkenntnissen aus Tierversu-
chen auf Menschen als grundsétziich unmbglich:
Tiere entwickeln keine menschlichen Krank-
heiten™. Nutznieser sind nach Ansicht der Tier-

i Hohe von jihrlich 14 Miliionen Marknochdie schiitzer vor allem die Pharmaindustrie und kar-

8.770. Jull 1982 !

Terroransehiag auf ,,Méusebumnker”
der Krahmerstrafie in Lich

‘ar ZTL

Protes..

Tierversuchslabor weiterhin ,,Stein des AnstoBes”

Lichterfelde (zo.) - ,Tierschiitzer” waren es sicherli

vergangenen Wochenende das Zentrale ﬂewers)laimgllgggrd:;'?n;
in Lichterfelde als Zielscheibe fiir eine ihrer Aktionen benutzten
AuBer der Zerstdrung der Scheiben des Biiros des Leiters der Ver-
suchsanstal!',‘ Prof. Dr. Will, wurden auch noch Brandflaschen ge-
gen das Gebaude geschleudert. , Vier Meter hohe Flammen schos-
sen empor, wohin soll das noch fiihren”? meinte Prof. Wilk zu

sen jungsiep Vorféllen. ,Fiir offene Kritik habe ich ja Verstandnis
sagte er weiter, ,,und ich bin auch geme bereit, mich den K ern
zu stelien, aber wenn man unmotiviert und voller Aggression einer
Sache gege_nuber, die letztlich zum Wohle der Bevﬁlkerung da ist,
handelt, weiB ich nicht was ich noch mehr tun kann™. !







Berliner Jeilung

Berliner Zeitung

Der Mausebunker der Charité wird wegen Asbestbelastung
geraumt und dann zurtckgebaut: Die Forscher gehen, die
Ratten bleiben

Von Thorkit Treichel 02.06.10, 00:00 Uhr

Eckdaten

Tlw. Raumung aufgrund Asbestbelastung

Einstellung des experimentellen
wissenschaftlichen Betriebs

Geplante Betriebseinstellung 2020



Betriebs-
einstellung




Eckdaten

* enorme Betriebskosten, hoher
Energieverbrauch, veraltete technische
Anlagen

Abriss & Neubau

,Das Grundstlick ist wichtig fir Neubauten fiir den
Campus Benjamin Franklin (CBF). Es soll fiir die
Zukunft entwickelt werden.” Jochen Brinkmann,
Charité
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Denkmal oder Abriss-Objekt: eser auffal
Streit um ”Mﬁusebunker“ Solitar mit seinem §

{ad

entbrannt Spatmodernen Ay

q'f"‘,'-"fg
=N MAUSEBTU

o - ebéudegder ForschungsarTﬁt'h'Eun U
‘Freien/Universitat Berlin —#SOSMausebunker

I l ]

ntrovertierte
g, bildhaften
Id¥ Zeugnis der
Berlin.” Martina

"Dieser auffallige un

Charakter ist ein bgo

Schilling

Berliner »+ Morgenpost

Steglitz-Zehlendorf .

Abriss des Mausebunkers im H

Das Landesdenkmalamt hat daher die Denkmalbedeutung der beiden Lehr- und
Forschungsgebaude nach § 2 DSchG gepruft und dargestellt. Die Zentralen

Tierlaboratorien und das Institut fur Hygiene und Mikrobiologie wurden 1966/67 als
zusammengehorige Forschungs- und Lehrgebaude des Humanmedizinischen
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Babebase/ Haltung

Forschungsinstitut fir Experimentelle Medizin (FEM)

09 |58

Objektanalyse EG Bestand | Standortanalyse 03
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Forschungsinstitut fir Experimentelle Medizin (FEM)
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5usebunker | Standortanalyse 03
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Benjamin

Denkmalschutz | Standortanalyse 03







S-Bahnhof Hennigsdorf

S-Bahnhof Potsdam

S-Bahnhof Oranienburg

S-Bahnhof Teltow Stadt
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Q000

Flughafen Tegel

000

Flughafen Schonefeld

MINUTEN

Verkehr | Standortanalyse 03
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Berlin TXL
The Urban Tech

REpublic Technologie - Park claan

Humboldthain
Siemensstadt Berlin

Berlin
Campus Charlottenburg
EUREF

Campus Berlin  Flughafen _
Tempelhof Wirtschafts - und

- Berlin Schoneweide
Berlin SUDWEST

Adlershof
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Krankenh&user und
Rehabilitationskliniken

-_
- Pharmaunternehmen

. Life sciences Unternehmen

uth University of A
té - Universitatsmedizi
Freie Universitat Berlin
Humbeldt-Universitdt zu Berlin
Techr 1e Universitét Berlin

Berlin Buch

&

Berlinbiotechpark

[ ]
@ Science and Technology Park
®Berlin Adlershof

immobilienwirtschafy
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Inf rast ruktur | Ungebung

o Teltowkanal | Natur

Mausebunker

o Architektur

Wi rtschaft &Wissenschaft

Projektinitiator | WISTA
Nahe zur FU, & CBF
Forschungsstandort
Forderung INNOBB
GRW Forderung

/OOOOO

Inf rast rukt ur | Ungebung

o Mangelnde Nahversorgung
o OPNV

Mausebunker

o Bestandstrukturen
o  Architektursprache
o Ehemalige Nutzung

Wirtschaft &Wi ssenschaft

/ _

U

Inf rast rukt ur | Ungebung

o Work Life Balance

Mausebunker

o ' Denkmalwert
o Planungsrechts

Wi rtschaft &Wi ssenschaft

o Neuer Standort I Start-up

o Wissensgesellschaft

o Positive Entwicklung
Medizinbranche

4

(Gewerbegebiet

T

Inf rast rukt ur | Ungebung

Mausebunker

o Denkmalschutz

o Unternehmerische Risiken

o Bautechnische
Anforderungen

Wi rtschaft &Wi ssenschaft

_

20 | 58

SWOT Analyse | Ergebnisse 04



o  Denkmalwert absichern Bestehende Synergien nutzen

o ' Imagewandel Forderung von Start-ups

o Ressourcenmanagement Medizinbranche

o | Flexibles Konzept Generationslibergreifende
Bildung

Gewerbegebiet Goerzallee

o Bautechnische Anforderungen

Offentliche Verkehrsmittel
Car- & Bikesharing

Firmenticket

o Work Life Balance

o Natur

Mischnutzung EG

o Gewerbeflachen

21| 58 Handlungsfelder - Strategie | Ergebnisse 04




%
\ Y 4 \

%\ ,-'.j EAL O o
d | i‘e kt \4‘ 7 ” IE;IB;S:EE%U Kinder L

( Charite. WISTA

e get ideas done

| BERLIN |
indirekt A A8&
Anwohrier ) \ @
\ \.“\
T WISTA
rite Eﬁggrﬁ}f‘m Kinder m e get ideas done
niedrig

-
I€ I | BERLIN

REGIONALMANA("EMENT
Anwohner

BERLIN SUD WEST l
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|

22 | 58 \

Stakeholder | Ergebnisse 04



WISTA

#ve get ideas done

-
Interesse am Gelingen ..........

niedrig REGIONALMANAGEMEN hoch
BERLIN SUD WEST

\

E :#

schwach
Einfluss

23 | 58 Stakeholder Analyse | Ergebnisse 04




M:I:C:E SPACE

' Make Innovation & Creative Entrepreneurship Space

Ein ONE STOP Grinderhaus fiir Health Science

24| 58 Griinderhaus | Nutzungskonzept 05
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Grundstiick Grundfldache Baumasse

Nach B-Plan 21.800 m? 13.080 m? 78.480 m?

Bestandsgebaude 4.400 m? 59.189 m? 21.430 m2
nach Umbau

Erweiterungsbau 19.291 m?

Potenzielle 5.069 m?2
Restflache




<4

GEWERBE ! GEMEINSCHAFTSFLACHEN

Gesamtflache
955 m?

Gesamtflache

o 3407 m? Gemeinschaftsflache
310 m*  PopUp Bar
505m? PopUp Mensa
140 m*  Lerncafe

o 184 m? Foyer
o 124 m? Konferenz

Mietpreis Mietpreis

25,35 €I m*> Marktanalyse o Auf Miekosten umgelegt
25 €1 m? M:I:C:E SPAC

23.875 € pro Monat

286.500 €  pro Jahr

Gewerbe

inkl. Nebenkosten

ings- und
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) 0N B 3 Q\ : GEMEINSCHAFTSFLACHEN
=) (S [ LRI RRAT
L_J I ==) N al / Gesamtflache
v v u ! 4 o 3407 m? Gemeinschaftsflache
o 2239m? Openspace
, o 920 m? Konferenz & Bespreungsr.
Mietpreis

o Auf Miekosten umgelegt

Al
.l
\Gewerbe
9% Co-Working
=, 34%
G

Gemeinschaftsflachen EG | Nutzungskonzept 05
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BUROFLACHEN I FIX

Gesamtflache
o 1230 m? FIX Zone

Mietpreis

19,18 €I m? Marktanalyse
18  €Im® M:I:C:E SPACE
21.140 € pro Monat
265.680 € pro Jahr

inkl. Nebenkosten

i

7,

Biiro EG | Nutzungskonzept 05
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GEWERBE I Lerncafe

Gesamtflache Gemeinschaft

o 955m? Gewerbe

o 140 m? Lerncafe

o Generationsibergreifende
Bildung
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Gewerbe EG | Nutzungskonzept 05
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LABORFLACHEN

Gesamtflache
o 1690 m?> Labor

—
Mietpreis
17,78 €1 m* Marktanalyse
20 €Im* M:L:C:E SPACE .
33.800 € pro Monat 5 %A -

405.600 €  pro Jahr

inkl. Nebenkosten

%‘

planungs- und
baugkonomi

immobilienwi
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Labor 1.0G | Nutzungskonzept 05
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CO-WORKING I FLEX == l

Gesamtflache eemga:;chaft _

o 3.755m? Co-Working T — —

Co-Working
Mietpreis 34%

Martkanalyse
o 289¢€ FIX Desk pro Jahr

M:I:C:E SPACE

279 € Desk pro M.
13,95 € Desk pro Tag

-

-

[
195.163 € pro Monat . -

2.341.955 € pro Jahr “—
inkl. Nebenkosten u

4

planungs- und
bauskonomie

Co-Working 2.0G | Nutzungskonzept 05
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CO-WORKING CO-WORKING

LABORE LABORE

GEMEINSCHAFT
CO-WORKING & CO-WORKING

CO-WORKING

WORKING I LABORE LABORE I WORKING

GEWERBE KONFERENZ 1
WORKING

Schnitt - Nutzung
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FROBEL

Kompetenz fiir Kinder

Bereich

Flachen

Kita Space
Kita - NF

973,79 m?
179,06 m?

Summe

1152,85 m?
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-4-42.00 m =+0,00
EG

-4-36.25m = 0.00
EG

ml ;
planungs- und

I bauskonomie
immobilienwirtschaft




Q.SCHNITT BESTAND Mausebunker REVITALSIERUNG MI.C:E Space

45| 58 Geschossigkeit | Bauliche MaBnahmen 06




Teltowkanal

Lichthofe
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FINANZIERUNG

immobilienwi

pbl —— i &6 VL Ny, TR SN Ubersicht | Wirtschaftlichkeit 07



13%

N

Abbruch

| 12.456.500 €

BNK 46,5%
KG300/400

Umbau
\\ 84.417.720 €

; \:BN/(46,5%
\\\ kG300/400

\ {
\
\!

28% g

47%

\
\

Neubau 12% Abbruch 11%

KG7000

g | 'Upvo}hergeseher\es ‘
N { | B Umbau 77%
W ‘ . - —

51.1 158 g | Baukosten | Wirtschaftlichkeit 07



19%

E 28% 47%
' 84.417.720 €

12.456.500 €

39%
2%

L oL
|
L L
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—
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Bestand

52 | 58 Abbruch- & Umbauplanung | Wirtschaftlichkeit 07



FINANZIERUNGSVERTEILUNG GRW FORDERUNG

GESAMTKOSTEN 96.874.220 €
FORDERFAHIGE KOSTEN | 50.000.000 €
FORDERFAHIGE KOSTEN | 46.874.220 €
FORDERHOCHTSATZ 90 %
ANGEPASSTER FORDERHOCHSTSATZ | (100%) 90 %
ANGEPASSTER FORDERHOCHSTSATZ (50%) 45 %
FORDERUNG | ; 45.000.000 €
FORDERUNG II 21.093.399 €
FORDERUNG GESAMT 66.093.399 €

53| 58 Finanzierungskonzept | Wirtschaftlichkeit 07
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Cashfl ow

GRW Forderung
KW Kredit
Eigenkapital
Tilgungszuschuss
Mieteinahmen

KG200-500 Abriss
KG700 Abriss
KG200-500 Umbau
KG700 Umbau

Tilgung Fremdkapital
Zins Fremdkapital
Ruckzahlung Eigenkapital
Fitness Abschreibungen
Betriebskosten

Instandhaltungskosten

Personalkosten

Cashflow vor Steuer

Cashflow akkumuliert
Rest kredi t

66.093.399 €
15.390.411 €
15.390.411 €

96.874.221
-1
-8.605.473
-3.851.029
-58.318.492
-26.099.226

-96.874.221

-15.866.981

ORI OO O I ORI O IO N O RO N ORI O RO NN ORE OB OB ONE O BN OO

2.087.591
2.969.762
5.057.352

-3.931.483
-124.592
-1.994
-483.461
-203.371
-336.283 €
-5.081.183 €
-23.831 €
-23.831 €
-11.810.906 €

a d A A o o A oA A DA A D A

an

2.969.762
2.969.762

-1.862.416
-106.069
-1.994
-483.461
-203.371
-336.283 €
-2.993.593 €
-23.831 €
-47.662 €
-0.842.422 €

a da oA d oo oA A D

2.969.762
2.969.762

-1.957.863
-10.621
-1.994
-483.461
-203.371
-336.283 €
-2.993.593 €
-23.831 €
-166.817 €

a d A A o od oA Ao DA A A

an

Cashflow Ubersicht I | Wirtschaftlichkeit 07

2.969.762
2.969.762

-1.923.801
-1.994
-483.461
-203.371
-336.283 €
-2.948.910 €
20.852 €
-145.965 €
0 €

a da oA Ao

2.969.762
2.969.762

-1.923.801
-1.994
-483.461
-203.371
-336.283
-2.948.910
20.852

-1

0

a o dh o oA DA A A A oA DA A A




Ei nnahnen

GRW Forderung
KfW Kredit
Eigenkapital
Tilgungszuschuss
Mieteinahmen

KG200-500 Abriss
KG700 Abriss
KG200-500 Umbau
KG700 Umbau

Tilgung Fremdkapital
Zins Fremdkapital
Ruckzahlung Eigenkapital
Fitness Abschreibungen
Betriebskosten

Instandhaltungskosten

Personalkosten

Cashflow vor Steuer

Cashflow akkumuliert
Rest kredi t

Cashflow Ubersicht II | Wirtschaftlichkeit 07

66.093.399 €
15.390.41% €
15.390.41% €
2.087.59%1 €
2.969.762 €
96.069.282 €
-+ €
-8.605.473 €
-3.851.029 €
-58.318.492 €
-26.099.226 €
-3.862.888 €
-128.689 €
-1.923.801 €
-1.994 €
-483.461 €
-203.371 €
-336.283 €
-38.088.920 €
-ZBERN €
-1886.863 €
-19.860.98a €




Mieteinnahem p.a
Einstandsfaktor / statische Anfangsrendite

angestrebter Trading Profit

Gesamtinvestitionskosten

angestrebter VKP
Verkaufsfaktor/ statische Rendite

2,68%

15,00%

2.969.762 €

16.598.041,70 €
110.653.611 €

127.251.653,06 €
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Abriss

Grundstiick
21800

Grundstiicksaufbereitung & ErschlieBung KG 200
Bauwerkskosten KG 300+400
AuBenanlagen KG 500

Unvorhergesehenes

Summe

Umbau Grundstiicksaufbereitung & ErschlieBung KG 200

Bauwerkskosten KG 300+400
Aulenanlagen KG 500

Unvorhergesehenes 10%

Summe

Neubau Grundstiicksaufbereitung & ErschlieBung KG 200

Bauwerkskosten KG 300+400
AuBenanlagen KG 500
Unvorhergesehenes 10%

Summe

Kosten fiir Vermarktung/Vermietung*

Finanzierungskosten
Finanzierung der Vermietungspt 1% 84

Biiroflachen 1.230
Laborflachen 1.690
Co-Working 3.755
Gastronomie 955 m?

Gesamtinvestitionsvolumen
Mietertrage pro Jahr 90% Auslastung

1,00 €
qm

281.470,00 €
7.201.550,00 €
€

1.624.761,11 €
60.960,00 €

51.024.880,00 €
1.930.970,00 €

7.674.33792 €

164.530,00 €
9.379.420,00 €
256.620,00 €

1.167.645,40 €

- £
Zwischensumme
Zwischensumme

Monate

12.456.501,86 €

84.417.720,00 €

12.844.099,40 €

138.669.496,21 €
96.874.221,86 €
13.302.820,29 €
476.570,00 €

265.680,00 €
405.600,00 €
2.341.955,20 €
286.500,00 €

110.653.612,15 €
2.969.766,00 £

1,00 €
qm

281.470,00 €
7.201.550,00 €

.
|ﬂh

15% 1.538.342,51 €

11.793.959,26 €
60.960,00 €
51.024.880,00 €
1.930.970,00 €

10% 7.266.138,88 €

79.927.530,00 €
164.530,00 €
9.379.420,00 €
256.620,00 €

10% 1.167.645,40 €

12.844.099,40 €

'

Zwischensumme 128.858.649,21 €
Zwischensumme 91.721.489,26 €
13.302.820,29 €

476.570,00 €

253.308,26 €
386.712,70 €
2.232.898,94 €
273.158,75 €

105.500.879,55 €
2.831.474,90 €

1,00 €
21800 qm

281.470,00 €
7.201.550,00 €

T

15% 1.484.330,89 €

11.379.870,14 €

60.960,00 €
51.024.880,00 €
0.970,00 €

10% 7.011.014,48 €

77.121.160,00 €

583.822,70 €
9.379.420,00 €
256.620,00 €

604.787,34 €

12.700.534,04 €

Zwischensumme 122.583.303,22 €
Zwischensumme 88.501.030,14 €
13.302.820,29 €

476.570,00 €

245.57592 €
374.908,13 €
2.164.738,75 €
264.820,46 €

102.280.420,43 €
2.745.04292 €
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