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1. Auftrag und Grundlagen

1.1 Auftrag

Am 30.09.2009 beauftragte das Bezirksamt Mitte, Abteilung Stadtentwicklung, die
STATTwerke Consult GmbH, auf der Basis einer Machbarkeitsstudie, finanziert
aus dem Forderprogramm Stadtumbau West, die Errichtung eines technologie-
orientierten Grunderzentrums im Industriegebiet Moabit (West) umzusetzen.

Die bisherigen Untersuchungen gliederten sich in 3 Phasen:

Phase 01 Machbarkeitsstudie (Bedarfsanalyse und Konzeptent-
wicklung fur ein GZ) (Bericht vorgelegt im Februar 2010)

Phase 02 Bewertung der potenziellen Standorte und Auswahl ei-
nes Standorts (Bericht vorgelegt im Juli 2010)

Phase 03 Vorbereitung der Umsetzung eines GZ in baulich-
raumlicher und organisatorischer Hinsicht

Nach Abschluss der Bedarfsanalyse, Auswahl eines geeigneten Standorts und
Erstellung einer baulichen Konzeption zur Einrichtung eines Grunderzentrums
befindet sich das Projekt in Phase 03, zu der der hier erstellte Schlussbericht
vorgelegt wird.

Ziel im Rahmen der Phase 03 war die Erlangung eines geschlossenen Finanzie-
rungskonzepts, um im Verlauf von 2011 die bauvorbereitenden MalRnahmen
(BPU, Bauantrag und Baugenehmigung, Ausschreibungen und Baudurchfiihrung)
umsetzen zu kénnen. Mit Beginn des Jahres 2012 kann mit der Ubergabe des 1.
Bauabschnittes gerechnet werden, dem sich in den Folgejahren die Bau-
abschnitte 2 bis 4 anschlieRen. Dann wirden insgesamt rund 5.800 m2 Nutzfla-
che fir ein industrienahes und technologieorientiertes Griinderzentrum zur Verfi-
gung stehen.

1.2 Gesamtstadtische und Raumliche Voraussetzungen

Berlin verfugt Uber eine in Deutschland einmalige Wissenschafts- und For-
schungslandschaft. Mit vier Universitaten, mehr als zwei Dutzend 6ffentlichen und
privaten Hochschulen und annahernd 100 auBeruniversitaren Forschungseinrich-
tungen sind die Grundlagen gelegt, um aus der Wissenschaft heraus wirtschaftli-
che Anwendungen, Produkte und Dienstleistungen zu generieren.

Dieser Ansatz des Wissenstransfers wird in Berlin bereits erfolgreich umgesetzt —
sei es in bestehenden Griinder- und Technologiezentren oder in besonders aus-
gepragten Forschungs- und Wirtschaftsclustern, die wie Adlershof oder Buch im
Ostteil der Stadt liegen. Im westlichen Citybereich rund um den Campus der TU
Berlin und nérdlich davon ist diese Positionierung noch nicht ausgepragt, wird
jedoch in den kommenden Jahren auch durch die Aktivitaiten von NAVI Charlot-
tenburg zunehmend an Bedeutung gewinnen, zumal hier eine der starksten Kon-
zentrationen wissenschatftlicher Institutionen in Berlin zu verorten ist.

Angrenzend zum Charlottenburger City-Raum West befindet sich im Moabiter
Westen das grofdte innerstadtische Industriegebiet, in dem Hunderte von Unter-
nehmen aller GroRenordnungen und Branchen ihren Standort haben. Besonders
pragnant ist dabei der Sektor der ,green technologies”, dem Wissenschaftsein-
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richtungen fur die kommenden Jahre eine besondere Perspektive zusprechen und
der u.a. durch Firmen wie SIEMENS (Gasturbinenproduktion), Continental (E-
Mobility), Jonas & Redmann (Solar-Produktionsanlagen) oder ATOTECH (Galva-
nische Erzeugnisse) reprasentiert wird.

In dieses raumliche Netzwerkgeflecht, das durch das 2009 gegrindete Unter-
nehmensnetzwerk Moabit e.V. organisiert wird, soll in Moabit ein industrienahes
und technologieorientiertes Griinderzentrum integriert werden, das fir einen ,in-
nerstadtischen Wachstumskern® im City-Raum West zusétzliche Impulse ausl6-
sen kann. Dies auch vor dem Hintergrund der jingsten industriepolitischen Offen-
sive mit dem ,Masterplan Industriestadt Berlin 2010 — 2020“, um die Stadt zu ei-
nem wissensgetriebenen Industriestandort auszubauen und zu einer Modellstadt
fur industrielle Losungen in den Bereichen nachhaltigen und ressourceneffizienten
Wirtschaftens im 21. Jahrhundert zu entwickeln. Zugleich bietet sich durch ein
Griinderzentrum in Moabit und der direkten Kooperation mit den umgebenden
Unternehmen und Wissenschaftseinrichtungen die Chance, fir den ab 2012/2013
geplanten Industriepark Tegel auf dem ehemaligen Flughafen quasi als ,Vorstufe®
fur industrielle Projekte aus dem City-Raum West zu fungieren.

1.3 Wirtschafts- und Wissenschaftspotenziale

Ein industrienahes und technologieorientiertes Griinderzentrum in Moabit West
kann sich nur dann entwickeln, wenn aus dem Umfeld heraus, in das es eingebet-
tet ist, ausreichend wirtschaftliche und wissenschaftliche Potenziale zur Impuls-
gebung vorhanden sind. Dies ist in Moabit gegeben, befinden sich im Moabiter
Westen und entlang der an Charlottenburg angrenzenden Spreeschleifen im
Focus Teleport Gber 400 Unternehmen. Vom Weltkonzern SIEMENS im Bereich
Energy Uber Produktions- und Entwicklungsunternehmen des automobilen Sek-
tors bis hin zu Klein- und Mittelunternehmen aus den Bereichen Energie, Maschi-
nen- und Anlagenbau, Elektrotechnik oder IT- und Umwelttechnik.

Nur durch Spree und Kanal getrennt haben auf Charlottenburger Seite bedeuten-
de Institutionen aus Wissenschaft und Forschung ihren Standort. Neben der
Technischen Universitat Berlin sind insbesondere das Heinrich-Hertz-Institut
(Fraunhofer Gesellschaft), das Produktionstechnische Zentrum PTZ mit dem Insti-
tut fir Werkzeugmaschinen und Fabrikbetrieb (IWF der TU Berlin) und dem
Fraunhofer IPK und die Physikalisch-Technische-Bundesanstalt PTB zu nennen,
die allesamt eine weit Uber Berlin hinausragende Bedeutung haben. Dem schlief3t
sich auch die nordéstlich von Moabit gelegene Beuth-Hochschule fiir Technik an,
aus der heraus sich jahrlich zahlreiche innovative und produktionsorientierte Spin-
offs entwickeln.

14 Grindungs- und Ausgrindungspotenziale

Basis der Grundungspotenziale sind die allgemeinen Griindungskennziffern in
Berlin und vor allem in Mitte und im Raum City West, die sich seit Jahren im Be-
reich der technologieorientierten Grindungen konstant auf hohem Niveau bewe-
gen. Der Bezirk Mitte ist zudem der Berliner Bezirk mit der héchsten Grindungs-
dichte.

Das Technologie Coaching Center der IBB betreut jahrlich bis zu 260 technolo-
gieorientierte Grindungen in ihrer Wachstumsphase. Neben den berlinweiten
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Grindungen stehen im besonderen Focus fur ein Griinderzentrum Moabit jedoch
die Ausgrindungen / Spin-Offs aus den umliegenden Wissenschaftseinrichtun-
gen: aus dem Grinderservice der TU Berlin werden jahrlich bis zu 20 Grindun-
gen in die Selbstandigkeit entlassen (ab 2011 zunehmend biroorientierte Grin-
dungen in das Griunderzentrum CHIC); die Grinderwerkstatt der Beuth-
Hochschule fir Technik spricht von ca. 12 Grindungen jahrlich (Flachenbedarf
zwischen 500 und 1.000 m?), die wie die der TU Berlin Uberwiegend raumlich na-
he am ehemaligen Institut gelegene Standorte fiir die erste Griindungsphase au-
Rerhalb der Hochschule praferieren.

Hinzuzurechnen sind die Griinderpotenziale der zahlreichen Wissenschafts- und
Forschungseinrichtungen aus dem Umfeld, die jahrlich schwankend auf bis zu 10
Ausgriindungen verweisen kdénnen:

o das Doppelinstitut des Produktionstechnischen Zentrums PTZ mit dem
Fraunhofer IPK (Institut fur Produktionsanlagen und Konstruktionstechnik)
und dem IWF der TU Berlin (Institut fir Werkzeugmaschinen und Fabrikbe-
trieb);

e das Heinrich-Hertz-Institut, das in den vergangenen Jahren zahlreiche Aus-
grindungen hervorgebracht hat, wie U2t-Photonics AG oder DSpecialists in
Moabit oder Sulfurcell Solartechnik GmbH in Adlershof;

o  Weitere wissenschaftliche Einrichtungen sind besondere Institute der TU
Berlin, z.B. das Innovationszentrum Energie, das Fraunhofer Fokus Automo-
tive Lab an der Kaiserin-Augusta-Allee oder die Physikalisch-Technische
Bundesanstalt.

2. Standort des IWT Grinderzentrums Moabit

2.1 Auswahlverfahren

Nach Sichtung aller in Moabit West verfiigbaren Immobilien / Gewerbeflachen
wurden im Frihsommer 2010 zwei Standorte aufgrund ihrer Eignung und ent-
sprechender Raumangebote (mindestens 1.500 gm in der ersten Entwicklungs-
phase mit einer Option auf weiteren Flachenzuwachs) in die engere Auswahl ein-
bezogen (vgl. Bericht Phase 2 vom Juli 2010). Auf Basis eines Bewertungsrasters
aus unterschiedlichen Komponenten (Kostenstruktur, Belegungsmdoglichkeiten,
Ausbaustufen, Baulicher Zustand, Beteiligung Immobilienwirtschaft) kristallisierten
sich Raume im ,,Gewerbepark Central, Sickingenstralle 20-28“ als der am bes-
ten geeignete Standort heraus.

2.2 IWT Griinderzentrum Moabit im ,,Gewerbepark Central“

Nordlich der Sickingenstral3e befindet sich im Industriegebiet Moabit West der
Gewerbepark Central mit einer Gesamtnutzflache von ca. 35.000 gm. In der
ehemaligen AEG-Produktionsstatte, die sich im Eigentum der Euréal Vastgoed
B.V. (Amsterdam, Holland) befindet, haben zahlreiche Produktions- und Dienst-
leistungsunternehmen ihren Standort. Aktuell befinden sich rund 7.500 gm Hal-
len- und Buroflachen ungenutzt, so dass auch in absehbarer Zeit noch ausrei-
chend Potenzialflachen fur die Ausbaustufen des Grinderzentrums verfugbar
sind.
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Die fur das Griinderzentrum avisierten Flachen befinden sich stra3enseitig im 1.
Obergeschoss und im Erdgeschoss (roter Kreis) und zeigen auf den unteren Pla-
nen die Raumzuschnitte und Nebenflachen (Empfang, Counter, Flure etc.
blau/griin) nach aktueller Planung durch den beauftragten Architekten:

| ‘ N7 ‘[\I/\

Erdgeschoss

1. Obergeschoss

Die Nutzung ist Uberwiegend durch Werkstattnutzungen geprégt.

2.3 Umfeld und Potenziale des Standorts

Das IWT Grinderzentrum Moabit soll als industrienahe und technologieorientierte
Einrichtung vornehmlich Grinder/innen aufnehmen, die im Interesse ihrer Unter-
nehmensentwicklung sowohl die Nahe zur Wirtschaft / Industrie suchen wie auch
in einem raumlich angemessenen Radius zu wichtigen Wissenschafts- und For-
schungseinrichtungen befinden. Beide Rahmenbedingungen sind hier gegeben:

e Moabit West ist das groR3te innerstadtische Industriegebiet und mit dem ko-
operierenden Unternehmensnetzwerk Moabit e.V. konnen direkte Kontakte
zwischen Grunder/innen und Wirtschaftsunternehmen hergestellt werden;

¢ Nordwestlich vom Standort befindet sich die Beuth-Hochschule fiir Technik,
die bereits in Moabit West mit Raumen fir ihre Ausgriindungsunternehmen
prasent ist. Direkt angrenzend im Suden und Westen befinden sich zahlrei-
che Wissenschaftseinrichtungen, wie die TU Berlin oder mehrere Fraunhof-
ergesellschaften, die bereits mit Unternehmen in Moabit West kooperieren
und Interesse an einem weiteren Ausbau des Kontaktnetzes haben.
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3. Struktur des IWT Griunderzentrums Moabit

3.1 Das Stufenmodell auf dem Weg zur Belegung

Zur Erlangung einer optimierten Wirtschaftlichkeit nach Auslaufen der mehrjahri-
gen Forderperiode der Ingangsetzung ist eine Grof3e von ca. 5.800 m2 Nutzflache
erforderlich. Diese steht im Gewerbepark Central zur Verfiigung, wird jedoch in
einem 4-Stufenmodell erst nach entsprechendem Belegungsstand der jeweiligen
Vorstufe umgesetzt.

Stufe 1 — Einrichtung 1. HJ 2012

Die Infrastruktur mit Counter, Empfang, Technik wird in der 1. Stufe errichtet. Im
1. OG werden ca. 50% der verfligbaren Flache genutzt, im vorderen Teil des EG
nahezu 1.000 m2 Werkstatten erschlossen. Gesamtflache Stufe 1 = 1.377,42 m?

Stufe 2 — weiterer Ausbau 2. HJ 2012

Zusatzlich wird der abschlieRende Ausbau des 1. OG fur Buroflachen (459,31 m?)
umgesetzt und im EG der an den vorderen Werkstattbereich angrenzende Ge-
baudeteil mit zusatzlichen 852,09 m2 Werkstattflachen erschlossen. Gesamtflache
Stufe 2 = 3.044,43 m?

Stufe 3 —weiterer Ausbau ab 2014

Auf Basis der zuvor erreichten Belegung und Inanspruchnahme kénnen im Ge-
werbepark Central weitere Flachen, insbesondere Werkstattflachen, hinzugemie-
tet werden, zum Teil auch flexibel und kurzfristig bis zu 1.250 m2. Gesamtflache
Stufe 3 =4.294,43 m?

Stufe 4 — weiterer Ausbau ab 2016

Der vorerst letzte Teilabschnitt zur Flachenoptimierung ist fir das Jahr 2016 ge-
plant und sieht wiederum ausschlie3lich rund 1.500 m? Werkstattflachen (ein-
schlie3lich Nebenflachen) vor. Dadurch wird die Wirtschaftlichkeit des Grinder-
zentrums optimiert, da erst bei einer Flache von mehr als 5.000 m? die ,unrentier-
lichen“ Nebenflachen (Flure, Empfang, Counterbiro, Besprechungs- und Semi-
narraume, Teeklchen) wirtschaftlich in das Konzept integriert werden kénnen.
Gesamtflache Stufe 4 =5.794,43 m2.

Im EG anschlieRend
Erdgeschoss :
an die Ausbaustufen 1
P L K ‘D/JH/ und 2 befinden sich die
Optionsflachen fiir die
Stufen 3 und 4
“ PR I .{."I
— "!":ff;s:a, Ausbaustufe 1 = griin )

Ausbaustufe 2 = aelb

il ]
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3.2 Kombination von Blros und Werkstatten
Entsprechend der Konzeption eines industrienahen und technologieorientierten
Griunderzentrums liegt der Schwerpunkt der fir Grinder/innen angebotenen Inf-
rastruktur in Werkstatteinheiten, die in der vorlaufigen Ausbaustufe (2016) mit
rund 62% ausgelegt sind (3.600 m2 von insg. 5.800 m?). Die Werkstatten sind
variabel durch Trennwéande gestaltbar, haben Flachengrof3en von 50 — 160 m?2
(kénnen bei Bedarf auch zu gréRReren Einheiten zusammengelegt werden) und
sind mit allen Medien (Starkstrom, Druckluft etc.) erschlossen.
Wesentliche infrastrukturelle Angebote des Grinderzentrums sind bereits in der
1. und 2. Ausbaustufe vorzuhalten (Empfang, Bliros Countermanagement, Tee-
kichen, Besprechungs- und Seminarraume), ab der 3. Ausbaustufe (2014) sinkt
der Anteil dieser Flachen, die nicht fremd vermietet werden kénnen, von 38% auf
24% im Jahr 2016.
Flachenpotenziale und Ausbaustufen
Phase Ausbaustufe Jahre Werkstétten Biro Infrastruktur Gesamt
Stufe 1 2011-2012 509,76 347,46 520,20 1.377,42
Stufe 2 852,09 459,31 355,61 1.667,01
Phase 1 1.361,85 806,77 875,81 3.044,43
Stufe 3 1.000,00 0,00 250,00 1.250,00
Phase 2 2.361,85 806,77 1.125,81 4.294,43
Stufe 4 1.250,00 0,00 250,00 1.500,00
Phase 3 3.611,85 806,77 1.375,81 5.794,43
Anteile in % Werkstéatten Biro Infrastruktur Gesamt
Stufe 1 37% 25% 38% 100%
Stufe 2 45% 26% 29% 100%
Stufe 3 55% 19% 26% 100%
Stufe 4 62% 14% 24% 100%
Die im 1. OG direkt Gber den Werkstatten befindlichen Blroeinheiten sind auf-
grund des Griinderbedarfs kleinteilig ausgelegt und haben i.d.R. mindestens 20
m2. Dadurch ist es Grundern mit Werkstatten im EG moglich, zusétzlich kleinere
Birordume im 1. OG anzumieten. Weiterhin kdnnen Raume bei groRerem Bedarf
zusammengelegt werden, so dass sich Raumgré3en von bis zu 60 m2 pro Einheit
ergeben.
STATTwerke Consult GmbH / Januar 2011 Seite 8
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Im Konzept ist vorgesehen, dem Bedarf der Grinder/innen nach Raumlichkeiten
flexibel zu entsprechen:

o Die Werkstéatten im EG kdnnen sowohl individuell als auch durch mehrere
Griunder gemeinschaftlich genutzt werden (Variable Trennwande);

e Im 1. OG werden Raume vorgehalten, in denen Arbeitsplatze tage- oder wo-
chenweise angemietet werden kénnen, um in der Nahe von Grindern und
deren Geschaftspartnern und Cooperanten — sowie externen freelancern —
Préasenz zu zeigen.

3.3 Countermanagement / Vor-Ort-Blro

Wie auch bei anderen Grinderzentren Ublich wird beim Grinderzentrum Moabit
die Palette klassischer Griinderdienstleistungen angeboten. Hierzu zéhlen u.a.:

e Countermanagement mit Empfang und Sekretariat

e Vorhaltung von Teekiichen und Gemeinschaftsraumen (Palmen-Lounge im
EG im zentralen Bereich)

e Angebot an Beratungs- und Seminarraum / -rhumen
e Spezielle Lager- und Einlagerungsflachen
e Allgemeine Biro- und Telefondienstleistungen

Bis auf spezielle Verbrauchskosten, wie Telefon-, Schreib- oder Kopierdienste
bzw. stunden- oder tageweise Anmietung von Beratungs- oder Schulungsraumen,
sind diese Leistungen des Countermanagements im Grundmietpreis enthalten.

Im Sinne einer Kostenoptimierung sind beim Personal des Countermanagements
Kernzeiten vorgesehen, innerhalb derer Serviceleistungen abgerufen werden kon-
nen (siehe 4.2).

Bereits vor Inbetriebnahme und Belegung wird das Management des Griinderzent-
rums ein Vor-Ort-Blro mit spezifischen Dienstleistungsangeboten unterhalten
(Konzeption und Aufgaben Vor-Ort-Blro im Anhang).

3.4 Networking

Neben der Bereitstellung der logistischen Infrastruktur ist das besondere Merkmal
des IWT Griinderzentrums Moabit die Einbettung in die Strukturen des Industrie-
gebiets Moabit — auf mehren Ebenen:

Kontaktnetzwerk Wirtschaft — Uber direkte Unternehmenskontakte durch ein zu
entwickelndes Paten- oder Mentoring-Programm bzw. die Einbindung des GZ in
das Unternehmensnetzwerk Moabit e.V. kann erreicht werden, dass mittels eines
synergetischen Beziehungsgeflechts die Griinder/innen von den Starken der an-
sassigen Wirtschaft profitieren — durch Know-how-Transfer oder auch durch par-
tielle Partnerschaften bis hin zur Nutzung dortiger Werkstétten / Maschinen.

Kontaktnetzwerk Wissenschaft — einerseits werden direkte Wissenschaftskon-
takte mit Instituten und Forschungseinrichtungen gekntpft. Dies durch die Her-
kunft der Griinder/innen aber auch durch kontinuierlichen Informations- und Wis-
sensaustausch. Des Weiteren werden auch die Potenziale und das Kontaktnetz-
werk der TSB Innovationsagentur integriert.

Kontaktnetzwerk Beratung/Coaching - neben dem hausinternen Angebot einer
Erstberatung und Informationsvermittiung zu unternehmensrelevanten Themen
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durch das Countermanagement und Geschéaftsfihrung des IWT werden auf kur-
zem Wege Beratungs- und Finanzierungsdienstleistungen der in Berlin ansassi-
gen Institutionen vermittelt. Dazu gehoren u.a. Wirtschaftsférderung Mitte, Berlin-
Partner Unternehmensservice, IBB Berlin, TCC oder TSB Innovationsagentur.

3.5 Trager- und Betreiberstruktur; Empfehlungen

Das IWT-Grunderzentrum Moabit wird in der Sickingenstral3e in eine Be-
standsimmobilie integriert, die sich im Eigentum eines privaten Investors befindet
und der sich an Aufbau und Entwicklung des GZ mit eigenen Mitteln beteiligt.
Aufgrund der Einwerbung offentlicher Mittel aus dem GRW-Programm ist beab-
sichtigt, mit den Funktionen Tragerschaft und Betrieb des GZ eine bereits beste-
hende offentliche oder halboffentliche Einrichtung zu beauftragen, bzw. eine neue
GmbH mit verschiedenen Partnern zu griinden, die einen Wirtschaftsférdernden
Zweck verfolgt (GRW-Auflage).

Derzeit laufen Sondierungsgesprache — die endgultige Festlegung und Struktur
der Tragerschaft wird im 1. Quartal 2011 fixiert. Wegen der Industrienahen und
Ausrichtung auf die Kompetenzfelder eMobility und Energietechnik/ Green Tech-
nology sollte primar gepruft werden, inwiefern es der TSB (Technologiestiftung
Berlin, bzw. TSB Innovationsagentur) moglich ist, hier die Trager- und Betreiber-
funktion zu Ubernehmen (angefragt). Dies empfiehlt sich, da die TSB mit allen
relevanten industriell-technologischen Kompetenzfeldern Berlins vertraut und in
den jeweiligen Netzwerken eingebunden ist. Sekundar ist die Grindung einer
eigenstandigen Tragergesellschaft (Einbindung TSB) wie oben genannt zu prufen.
Nach aktuellem Stand kénnte eine Organisationsstruktur wie folgt aussehen:

DSK GmbH
* Treuhand. Bautrager
* Baudurchfuhrung

* Kontrolle und abrechnung
IWT Grinderzentrum Moabit

Baudurchfiihrung ABau P Immobilieneigentimer
SenWirtschaft * Planung, Steuerung Gewerbepark Central
GRW-Foérderung * BPU, Ausschreibung < * Beteiligung Investition Bau

* Bauliberwachung @ ,* Generalmietvertrag

v * Abrechnung 7\

1 I
Bezirk Mitte von Berlin Betriebsfiihrung \1/
Abtlg. Wirtschaft * |fd. Betrieb Griinderzentrum A
Aufgaben * Personaleinstellung
Antrag GRW-Fo6rderung * Kontaktnetzwerk
Weiterleitung Zusage an: * Kontakt Eigentiimer u.a.

TSB Innovationsagentur GmbH
B Betreiberin Grunderzentrum

5)

Erlauterung

Im Januar 2011 laufen Sondierungsgesprache mit der TSB Innovationsagentur Ber-
lin GmbH bzw. der DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft
mbH zwecks Beteiligung an der baulichen (DSK) und inhaltlichen Umsetzung (TSB)

des Grunderzentrums. Entscheidungen sind noch nicht getroffen.
1.  Organisationsstruktur des Griinderzentrums Moabit

a) Betrieb durch die TSB entweder im Rahmen ihrer bestehenden Gesell-
schaftsstruktur (GmbH oder Stiftung) oder Griindung einer eigenen Be-

triebs-GmbH
b)  Organisation und Abwicklung Baudurchfihrung
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e Die TSB ist als Betreiberin ausschlief3lich fir den ab 2012 startenden
Betrieb und vorherige Prozesssteuerung zustandig und stimmt sich
mit der DSK (treuhand. Bauherr im Auftrag Bezirksamt Mitte) hinsicht-
lich der Bauablaufe und —ziele ab;
o Die TSB ist fir den gesamten Prozess zustandig und beauftragt die
DSK als treuhanderischen Bauherrn mit der Umsetzung der Bau-
durchfiihrung (Weiterleitung GRW-Foérderung 1:1)

2. Bezirksamt Mitte beantragt GRW-Forderung zum Umbau/Ausbau des Griin-
derzentrums; liegt ein positiver Bescheid durch SenWTF vor, wird dieser 1:1
weitergeleitet, entweder
a) Direkt an die DSK zur separaten Umsetzung des Bauvorhabens, oder
b)  An die TSB (als Gesamtbetreiberin) und diese leitet die GRW-Forderung

den Bau betreffend (Einbehalt der Planungs- und Prozesssteuerungsmit-
tel) an die DSK weiter

3. Immobilieneigentiimer ,Gewerbepark Central*

. Verpflichtung zur Beteiligung an baulichen Investitionen im Rahmen der
GRW-Fdérderung (Eigenanteil als Mit-Investor)

o Generalmietvertrag mindestens 15 Jahre, Verfligungsoptionen Folgefla-
chen, Wertausgleichsklausel bei Vertragsende

4. DSK als Treuhanderischer Bautrager/-herr; Baudurchfiihrung im Auftrag
. vom Bezirksamt Mitte (Durchleitung gemaf 2a)

° vom Trager/Betreiber TSB (Durchleitung vom BA Mitte und Weiterleitung
an DSK gemaR 2b)

5.  TSB Innovationsagentur GmbH (oder TSB Stiftung) betreibt das Griinderzent-
rum entweder direkt (im eigenen Namen und innerhalb ihrer Gesellschafts-
struktur) oder indirekt durch Griindung einer Betreiber-GmbH mit den Kernauf-
gaben ,Wirtschaftsforderung“ und ,Gewinnausschuttungsverbot® (Forder-
zweck)

4. Investitionen, Kostenstruktur und Finanzierung

Im Weiteren wird der Standort Gewerbepark Central fir das IWT GZ Moabit hin-

sichtlich Investitionen, Kostenstruktur, Finanzierung und Wirtschaftlichkeit konkreti-

siert. Dies erfolgt entsprechend der geplanten vier Entwicklungsstufen und des vor-
liegenden Nutzungs- und immobilienwirtschaftlichen Bewirtschaftungskonzepts.

4.1 Investitionen und Finanzbedarf

Die zu planenden Investitionen beinhalten sowohl die baulichen Investitionen wie

auch die fur Ausstattung des Managements des IWT GZ Moabit.

Basis der baulichen Investitionen ist die vorliegende Planung und Kostenschéatzung

des Architekten Rainer Paul Gro3mann. Dabei wird von diesem fir die ersten bei-

den Entwicklungsstufen eine DIN 276 Kostenschatzung entsprechend Aufmass und
notwendigerweise durchzufihrenden BaumalRnahmen angestellt, die Investitionen
fur die 3. und 4. Entwicklungsstufe werden auf Basis von kalkulierten Quadratme-
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terpreisen (Basis Ausbaustufe 1 und 2) hochgerechnet, liegen jedoch aufgrund der
deutlich giinstigeren Beschaffenheit der Folgerdume unterhalb der Investitionen fir
die 1. und 2. Ausbaustufe.

Investitionen Bau 1. Bauabschnitt 2. Bauabschnitt Summe 1. u. 2. BA gesant
netto brutto netto brutto netto brutto
Abbruch und Riickbau 34.020 € 40.484 € 34.020 € 40.484 €
ErschlieBung 41.888 € 49.847 € 41.888 € 49.847 €
Fahrstuhl 23.000 € 27.370€ 23.000 € 27.370€
Treppenhaus 24.890 € 29.619€ 17.711 € 21.076 € 42.601 € 50.695 €
Flurerweiterung 32574 € 38.763 € 18.760 € 22.324 € 51.334 € 61.087 €
FuRboden EG-Altbau 208.250 € 247.818 € 208.250 € 247.818 €
Gewerbe EG-Altbau 157.368 € 187.268 € 157.368 € 187.268 €
Toiletten 51.323 € 61.074 € 41.511 € 49.398 € 92.834 € 110.472 €
Buroraume OG 170.514 € 202912 € 127.137 € 151.293 € 297.651 € 354.205 €
Teilung Halle EG Hinten 432.342 € 514.487 € 432.342 € 514.487 €
Emeuerung Technik 514.180 € 611.874 € 305.820 € 363.926 € 820.000 € 975.800 €
Kihlaggregate Dach 80.000 € 95.200 € 80.000 € 95.200 €
Kosten DIN 276, Kgr 300+400 1.338.007 € 1.592.228 € 943.281 € 1.122.504 € 2.281.288 € 2.714.733 €
Architket 177.272 € 210.954 € 135.042 € 160.700 € 312.314 € 371.654 €
Statiker 40.000 € 47.600 € 20.000 € 23.800 € 60.000 € 71.400 €
Haustechnik 92.165 € 109.676 € 58.424 € 69.525 € 150.589 € 179.201 €
Sonderfachleute 30.000 € 35.700 € 25.000 € 29.750 € 55.000 € 65.450 €
Kosten DIN 276, Kgr 700 339.437 € 403.930 € 238.466 € 283.775 € 577.903 € 687.705 €
Unvorhergesehenes 86.806 € 103.299 € 78.529 € 93.450 € 165.335 € 196.749 €
Gesamtsumme 1.764.250 € 2.099.458 € 1.260.276 € 1.499.728 € 3.024.526 € 3.599.186 €
Investitionen Bau Il Summe
netto 1. Bauabschnitt 2. Bauabschnitt 3. Bauabschnitt 4. Bauabschnitt netto
Gesant 1.764.250 € 1.260.276 € 945.012 € 1.134.015 € 5.103.553 €

Insgesamt sind fur die 4 Ausbaustufen bzw. Bauabschnitte im Zeitraum 2011 bis
2016 rund 5,1 Mio. EUR (netto) eingeplant, wobei die Stufe 3 fir 2014 mit rund
945 TEUR veranschlagt wird, die Stufe 4 im Jahr 2016 mit ca. 1,134 TEUR.

Zusatzlich zu den baulichen Investitionen sind im Investitionsplan Ausgaben fir
Mobiliar und Anschaffungen vorgesehen, wie Biroeinrichtung, Technik, EDV,
Telefonanlage oder Einrichtung von Teekiichen. Diese Positionen umfassen ins-
gesamt rund 110 TEUR (netto).

Investitionen Ausstattung Summe
netto Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 netto brutto
Buroeinrichtung 7.500 € 7.500 € 8.925 €
Besprechung, Moderation 5.750 € 5.000 € 5.000 € 15.750 € 18.743 €
Birogerate, EDV, Software 10.000 € 8.000 € 18.000 € 21420 €
Kopierer 9.000 € 9.000 € 10.710 €
Telefonanlage, sonst. EDV 12.000 € 12.000 € 14.280 €
Teekiiche, Kaffeeautom., Sonstiges 7.500 € 12.000 € 12.000 € 31.500 € 37.485€
Sonstiges (Erstausst., Pflanzen etc.) 3.500 € 5.000 € 8.500 € 10.115 €
Sonstiges (Erweiterung, Ergédnzung) 3.000 € 5.000 € 8.000 € 9.520 €
55.250 € 5.000 € 15.000 € 35.000 € 110.250 € 131.198 €
4.2 Personalplanung

Mit Aufnahme der Geschéaftstatigkeit des IWT sind feste Mitarbeiter einzuplanen,
wobei hinsichtlich der Vergutungen das Besserstellungsgebot zu beachten ist.
Eingruppierung entsprechend TVOD bei reduzierter Arbeitszeit. Zusatzlich zu den
fest angestellten Mitarbeiter/innen (1 Geschéftsfihrung, 1 Sekretariat und Emp-
fang, 1 Aushilfe Sekretariat und Empfang) sind Honorarmittel vorgesehen, um
Sonderaufgaben, Beratungs- und Kooperationsprojekte oder auch Vertretungen
abdecken zu kénnen.
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Die Arbeitszeiten der Mitarbeiter/innen orientieren sich auch an Kernzeiten, zu
denen das Countermanagement besetzt gehalten wird. So ist vorgesehen, den
direkten Zugang zum Grunderzentrum von der Sickingenstraf3e aus nur zu fest
vereinbarten Zeiten gedffnet zu halten — auRerhalb dieser Zeiten gelangen die
Nutzer und Besucher durch den mit einem Pfortner versehenen Zugang des Ge-
werbehofs. Kern-Offnungszeiten Countermanagement: 10.00 Uhr bis 16.00 Uhr
mit variablen Endzeiten in den Wochentagen (z.B. Donnerstags bis 19.00 Uhr
oder Freitag bis 14.00 Uhr).

Die Anstellung eines eigenen Technikers, Hausmeisters fir das Griinderzentrum
ist vorerst nicht eingeplant, da anfallende Reparaturen oder Wartung der Haus-
technik von dem im Gewerbehof tatigen Hausmeister dbernommen wird und in
der Mietkostenpauschale (Betriebskosten) enthalten ist.

Gruppierung Monat Halbjahr

Pos. 1: Geschaiftsfiihrung
Eingruppierung TVOD
Stufe
Arbeitszeit:

AG-Brutto incl. SV-Anteil

Pos. 2: Sekretariat, Empfang
Eingruppierung TVOD
Stufe
Arbeitszeit:
AG-Brutto incl. SV-Anteil

Pos. 3: Sekretariat, Empfang (Aushilfe)
Eingruppierung TVOD Gruppe 3
Stufe Stufe 1
Arbeitszeit: 20 Std.
AG-Brutto incl. SV-Anteil

Pos. 4: Technik (optional; Eigentiimer)
Eingruppierung TVOD Gruppe 5
Stufe Stufe 2
Arbeitszeit: 20 Std.
AG-Brutto incl. SV-Anteil

Summen

Gruppe 13
Stufe 2
30 Std.

AN-Brutto-VZ
AN-Brutto-TZ
AG-Brutto

3.370,38
2.592,60
3.123,18

15.555,60
18.739,05

Gruppe 5
Stufe 1
30 Std.

AN-Brutto-VvVZ
AN-Brutto-TZ
AG-Brutto

1.842,05
1.416,96
1.706,94

8.501,77
10.241,66

AN-Brutto-VZ
AN-Brutto-TZ
AG-Brutto

1.722,29
883,23
1.063,98

5.299,35
6.383,87

AN-Brutto-VZ
AN-Brutto-TZ
AG-Brutto

2.040,25
1.046,28
1.260,40

7.154,50

6.277,69
7.562,42

42.927,00

4.3

Die Bewirtschaftung des Grinderzentrums erfolgt durch einen Betreiber, der ei-
nen Generalmietvertrag (mit Optionsklauseln fiir Folgeflachen) mit dem Eigenti-
mer abschlie3t. Im Rahmen dieses Basisvertrages sind verschiedene Klauseln
aufzunehmen, die sowohl den Ifd. Betrieb des Grinderzentrums betreffen wie
auch die Rahmenbedingungen aufgrund der GRW-Forderung und deren Auswir-
kungen auf das Mietobjekt:

Generalmietvertrag und Erweiterungsoptionen

. Der Generalmietvertrag ist aufgrund der im Gebaudebestand vorzuneh-
menden Investitionen auf eine Gesamtlaufzeit von 15 Jahren zu fixieren mit
allen Ublichen Konditionen eines Mietverhaltnisses — Staffelmiete.

o Zu regeln sind die 1. Phase bis Eréffnung des Grunderzentrums wie auch
die weiteren Ubergangsphasen, innerhalb derer zusétzliche Flachen aus-
gebaut werden. Die Regelungen betreffen den Beginn und die Hohe der
Mietzahlungen an den Eigentumer. So ist zur Stabilisierung der Wirtschaft-
lichkeit des GZ vorgesehen, nach einer halbjahrigen Investitionsphase und
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der dann folgenden Belegung die Mietzahlungen an den Eigentiimer an die
tatsachlich an Grinder/innen vermieteten Flachen anzukoppeln. Aus Si-
cherheitsgriinden sind hierfir 2 Halbjahre (1. Halbjahr 50%, 2. Halbjahr
75%) vorgesehen.

. Im Mietvertrag kann fur die Anlaufverluste des Vermieters in der Anfangs-
phase ein Sonderbonus vereinbart werden, der ab dem Jahr 2020/2021
einsetzen kann, da ab diesem Zeitraum zu erwarten ist, dass das GZ die
Anlaufverluste (Re-Opening-Kosten) absorbiert hat und aus normaler Ge-
schaftstatigkeit Gewinne entstehen. Dieser Bonus kann jedoch nur max.
50% des jahrlich zu erwartenden Nettoerldses sein, da der verbleibende
Betrag entweder fir Re-Investitionen zur Verfiigung stehen sollte (nach 10
Jahren einzukalkulieren) bzw. fir Erhéhung der Personal- und Betreuungs-
kosten.

° Entsprechend der Fordermittelauflagen (siehe folgend) sind im Vertragstext
Regelungen aufzunehmen, die den Wertausgleich nach Ablauf der Bin-
dungsfrist von mindestens 15 Jahren betreffen.

Hierzu aus dem Koordinierungsrahmen der Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung
der Regionalen Wirtschaftsstruktur“ ab 2009 — Drucksache 16/13950. Unter Punkt 9,

Ziffer 3.2.8: Errichtung und Ausbau von Gewerbezentren (Forschungs-, Telematik-,
Technologie-, Griinderzentren bzw. —parks u.d.) heif3t es u.a.:

Der GRW-Zuschuss, der den Tragern zur Errichtung eines Zentrums zur Verfiigung gestellt
wird, soll ausschlieRlich den Nutzern einen wirtschaftlichen Vorteil verschaffen. Um sicher-
zustellen, dass kein Vorteil auf Ebene der Trager verbleibt, sind folgende Bedingungen ein-
zuhalten:

o  Fur die Errichtung oder den Ausbau des Zentrums wird eine 6ffentliche Ausschreibung
der Ma3nahme entsprechend den vergaberechtlichen Vorschriften durchgeftihrt.

o  Die Trager sind verpflichtet, den Nutzern den Besitz oder die Nutzung des Zentrums
fur einen Zeitraum von mindestens 15 Jahren zu Uberlassen. Insofern erhalten die
Trager wahrend dieses Zeitraums von 15 Jahren, in dem die Geb&ude als Zentrum
genutzt werden mussen, keinen Vorteil.

o  Nach Ablauf der 15 Jahre verbleiben die Gebéaude i.d.R. im Eigentum der Trager. Um
sicherzustellen, dass auf der Ebene der Tréger kein Vorteil verbleibt muss nach 15
Jahren eine Gewinnabschépfung erfolgen. Dies geschieht entweder im Wege der Er-
tragswertmethode (z.B. Discounted-Cash-Flow-Methode) oder nach einer von der Eu-
ropdischen Kommission anerkannten Methode (vgl. Strukturfondsdurchfiihrungsver-
ordnung). Dabei werden einschlie3lich des Gebauderestwertes alle Gewinne und Ver-
luste beriicksichtigt, die dem Trager in den 15 Jahren des Betriebs des Zentrums ent-
standen sind.

Zu beachten ist, dass im vorstehenden Text lediglich von einem Trager

ausgegangen wird, der auch die Immobilie zur Verfigung stellt. Im Falle

des IWT Moabit ist sinngemaf der Eigentiimer der Immobilie unter diesem

Punkt gefordert.

4.4 Bewirtschaftung: Einnahmen- und Ausgabenstruktur

Wesentliche Grundlage des Bewirtschaftungserfolgs ist die Marge zwischen zu
leistenden Mietzahlungen fiir die Gesamtimmobilie in Relation zu den Ertragen
aus Mieteinnahmen, die sich aus der Basis-Miete zuzgl. Umlagen zusammenset-
zen. Weiterhin stehen in geringerem Umfang nutzungsabhangige Entgelte fur
Serviceleistungen und Vermietung von Besprechungsraumen zur Verfligung.

Im Gewerbepark Central ergibt sich im Werkstattbereich eine Miete von 3,10 €/
m2 netto kalt und im Birobereich von 4,60 €/ m?, dazu addieren sich je ca. 1,40 €/
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m? fur Bewirtschaftungskosten. Die Ausbaukosten sollen anteilig vom Immobilien-
eigner getragen werden, sie sind auf 15 Jahre verteilt auf die Miete umzulegen
(6,5% p.a.). Ab der 4. Ausbaustufe (2016) betragt dieser Umlageanteil fur die
Folgejahre nur mehr 0,44 € pro m2. Jeweils hat der Nutzer bzw. Grinder/in nur far
die Flache zu zahlen, die auch tatsachlich genutzt wird. Demzufolge ist eine Um-
lage fir Gemeinschaftsflachen und Flachen des Countermanagements zu bilden,
die zwischen 2,20 € pro m? (Blro) und 2,35 € pro m? (Werkstatten) betragt. Bis
auf die Umlage fiur die Investitionen seitens des Eigentimers werden auf die je-
weiligen Einstandspreise (Netto-Kalt-Mieten bzw. Betriebskosten) pauschale Auf-
schlage erhoben, um die Grundkosten des Griinderzentrums abzudecken.

Nach Berechnung aller Umlagen und Mietbestandteile ergeben sich fur die Griin-
der/innen folgende Flachenkosten (netto warm — ohne MwSt.):

Miete pro m? Buroflache 10,24 €
Miete pro m? Werkstattflache 8,89 €

Ein Vergleich zu anderen Griinderzentren zeigt, dass sich der Endmietpreis fur
das Grundungsunternehmen im Ublichen Rahmen bewegt. Die Kostenmieten pro
m2 bei:

BIG/TIB Wedding von 9,66 € bis 11,66 € Incl. NK und Umlagen

IGZ Adlershof von 10,23 € bis 11,25€ Incl. NK und Umlagen

OWZ AOlershof von 9,21 € bis 11,25€ Incl. NK und Umlagen

InnoOark Wuhlheide ab 5,90 € bis 7,10 € Zuzgl. NK, Umlagen, HeizunJ
TGS Spreeknie ab 6,00/6,60 € Zuzgl. NK, Umlagen, HeOzung

Werden die Gemeinschaftsflachen von den Nutzern und Grinder/innen — Be-
sprechungs- oder Seminarraum — punktuell individuell genutzt, ist von diesen ein
gesondertes Entgelt wie auch fur die zuséatzlichen Beratungs- und Serviceleistun-
gen des Countermanagements (Telefon-, Schreib- oder Kopierdienste) an dieses
zu entrichten. Im Einzelnen ergibt sich die folgende Mietkalkulation:

1. Mietkosten Werkstatten / Bliros (Zahlung an Eigentiimer) Werkstatten Biros
Grundmiete netto kalt 3,10 4,60
Umlage Investitionen Eigentimer 0,44 0,44
Nebenkosten 1,40 1,40
Grundmiete netto warm (zuzgl. MwSt.) 4,94 6,44

2. Mieteinnahmen Werkstatten / Bliros (von Griinder/innen) Werkstatten Biros
Grundmiete netto kalt 4,50 6,00
Umlage Investitionen Eigentimer 0,44 0,44
Nebenkosten 1,60 1,60
Umlage Grinderzentrum 2,35 2,20
Grundmiete netto warm (zuzgl. MwSt.) 8,89 10,24

Aus der Differenz von Mieteinnahmen und —ausgaben werden der Ifd. Betrieb des GZ und die Refinanzierung
der Re-opening-Kosten zu decken.

In der Ertragsplanung kommt den Investitions- und Belegungsstufen der vier
Bauabschnitte eine besondere Bedeutung zu, um die hier zu erwartenden An-
laufverluste zu minimieren.

So ist geplant (und mit dem Eigentiimer im Grundsatz abgestimmt, jedoch noch
nicht im Rahmen eines Vorvertrages geregelt), die Mietzahlungen an den Eigen-
tumer erst mit Nutzbarkeit der Flachen aufzunehmen. Dies auch erst in dem Um-
fang, wie es dem GZ gelingt, die zur Verfigung stehenden Griinderflachen zigig
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mit Grindungsvorhaben zu belegen. Im Rahmen der Ertragsplanung wird im 1.
Halbjahr nach Abschluss der Investitionen von einer 50%igen Belegung ausge-
gangen (jeweils Mieteinnahmen und Mietzahlungen), im darauf folgenden 2.
Halbjahr 75% um dann im 3. Halbjahr mit einer Vollbelegung zu kalkulieren.

Dieses Modell wird auf samtliche 4 Investitionsstufen angewandt und ist eher
konservativ ausgelegt. In dem Mal3e, wie es gelingt, die Nutzflachen zlgiger ei-
ner 100%igen Belegung zuzufiihren, werden die reduzierten Mietkalkulationen
verkdurzt.

Kostenstruktur und —positionen
Fur den laufenden Betrieb ergeben sich Personal- und Sachkosten wie folgt:

e Personal: standige Belegung des Counters durch eine Sekretariats- und As-
sistenzstelle mit 30 Wochenstunden ab 1. Halbjahr 2012; zusatzlich ab 2.
Halbjahr 2013 bei einem weiteren Ausbau des GZ eine Assistenzstelle mit 20
Woaochenstunden.

Eine Stelle fir GZ Management, Geschéaftsfihrung und Networking mit 30
Wochenstunden. Die Personalkosten werden ab 2012 mit jahrlich 1,5% wei-
terentwickelt. Ausfihrlichere Darstellung in Kapitel 4.2

¢ Projektentwicklung: Bereits im Vorfeld der Baumafinahmen und Belegung mit
Er6ffnung des GZ ist eine weitere Projektentwicklung und —steuerung erfor-
derlich, wofur ab Frahjahr 2011 fir die kommenden 3 Halbjahre 100 TEUR
eingeplant werden (1. HJ 2011 = 40.000 €; 2. HJ 2011 = 30.000 €; 1. HJ 2012
= 30.000 € - zu finanzieren Uber GRW-Regionalbudget).

e Honorare: ab 2012 fur Aushilfen oder spezielle Tatigkeiten im Rahmen des GZ
Managements bzw. zur Unterstiitzung.

¢ Raum- und Raumnebenkosten siehe 4.4

e Reparatur, Instandhaltung, GWG: anfangs in 2012 noch geringfligig steigen
diese Positionen aufgrund des spater zu erwartenden Instandsetzungsbedarfs
auf jahrlich rund 17 TEUR

e Sonstige Sachkosten beziehen sich auf die Buroaufwendungen fiir das Coun-
ter- bzw. GZ Management. Aufwendungen im Zusammenhang mit Griinderun-
ternehmen (Kopien, Telefon etc.) werden direkt abgerechnet und bilden einen
durchlaufenden Posten.

e Werbung, Offentlichkeitsarbeit: das IWT GZ bedarf einer kontinuierlichen
Werbung und Offentlichkeitsarbeit, sowohl hinsichtlich Einwerbung von Griin-
dern, wie auch im Bereich des Networking. Es handelt sich dabei nicht alleine
um Ausgaben fur Werbemittel, sondern ebenfalls fir Honorare fur Marketing-
aufgaben. Offentlichkeitsarbeit muss vom IWT GZ Moabit bereits ab ca. Friih-
jahr 2011 im Vorfeld von Einrichtung und Belegung betrieben werden. Diese
Position wird in den ersten Jahren hoher angesetzt, da davon auszugehen ist,
dass in den Folgejahren aufgrund des Bekanntheitsgrades und der Integration
in entsprechende Netzwerkstrukturen die Belegung und Nachbelegung bei
Ausscheiden von Griindungsunternehmen zigiger erfolgt.

o Eigenmittel Investitionen: im Rahmen der GRW-Forderung Uber das Pro-
gramm Regionalbudget hat der Antragsteller / Betreiber einen 10%igen Ei-
genanteil an der Férdersumme von 100.000 € (Projektentwicklung) in Hohe
von 10.000 € zu tragen, der sich kostenseitig auf die Jahre 2011 mit 7.000 €
und 2012 mit 3.000 € auswirkt.
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4.5 Wirtschaftlichkeit — Rentabilitét

Unter der Mal3gabe einer 100%igen Finanzierung der Investitionen durch das
GRW-Programm im Rahmen einer PPP mit dem privaten Eigentimer (dessen
Re-Finanzierungsumlage in den Betriebs- und Mietkosten enthalten ist) treten fur
das GZ lediglich die allgemein Ublichen Bewirtschaftungskosten auf (Kapitel 4.4).
Bedingt durch die Anlaufphase und dem in den Anfangsjahren zunachst noch
geringen Ausbaugrad und der damit verbundenen sub-optimalen Flachenkennzif-
fer (vermietbarer Flachenanteil vs. unrentierlicher Flachen) werden in den ersten
Betriebsjahren Anlaufverluste (Re-opening-Kosten) unvermeidbar sein. Diese
werden jedoch durch den sukzessiven Ausbau des GZ von Anfangs 1.400 m?
Nutzflache auf spater bis zu 5.800 m2 Nutzflache aufgefangen und subsumiert.
Dabei ergeben sich 3 bedeutende Entwicklungsphasen im Rahmen der Wirt-
schaftlichkeit, die durch 2 markante Schnittstellen gekennzeichnet sind:

Darstellung Erlose / Kosten ohne Sondereffekte (Investitionen etc.) in TEUR
Netto-Erlése = Gesamteinnahmen abzgl. Raum- und Raum-NK

2011 2012 2013 2014 2015i 2016 2017 2018 2019 2020i 2021 2022

Netto-Erlose 0,0 2,8 36,1 66,5 93,7: 118,8 146,4 158,8 163,6 163,6: 166,0 168,4
Personal 0,0 58,0 65,3 72,9 74,0l 75,1 76,2 77,3 78,5 79,71 80,9 82,1
Honorare 0,0 7,2 7,2 7,2 7,2] 7,2 7,2 7,2 7,2 7,2] 7,2 7,2
Rep., Instand., GW 0,0 1,5 4,9 6,9 11,4] 11,4 16,8 16,8 16,8 16,8] 16,8 16,8
Sonst. Sachkosten 0,0 1,8 4,2 4,8 6,0] 7,2 8,4 8,4 8,4 8,4] 8,4 8,4
Werbung, O-Arbeit 0,0 20,0 16,0 12,0 12,00 10,0 8,0 8,0 8,0 8,0] 8,0 8,0
Eigenmittel Invest. 7,0 3,0 0,0 0,0 0,0g 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ausgaben netto 70 91,5 97,7 1037 110,51 110,8 1166 117,7 1189 1201 121,2 122,5
Ergebnis - p.a. -7,0 -88,6 -61,6 -37,2 -16,9: 7,9 29,8 41,1 44,8 43,6: 44,8 46,0
Ergebnis - kum. -7,0 -95,6 -157,2 -194,5 -211,3I -203,4 -173,5 -132,4 -87,6 -44,0I 0,7 46,7

Phase I ! Phase II ! Phase III
vermietbare Flachen 0,86 2,17 2,17 3,17 3,17 4,42 442 4,42 442 442 4,42
in % Gesamt 62% 71% 71% 74% 74% 76% 76% 76% 76% 76% 76%

In der vorstehenden Tabelle mit bereinigten Erlésen und Kosten des GZ werden die
3 Entwicklungsphasen hin zu einer Vollrentabilitat deutlich.

. Phase I: Die Anlaufphase ist aufgrund des noch geringen (unrentierlichen)
Flachenpotenzials aufgrund der vorzunehmenden baulichen Investitionen bei
gleichzeitigem Angebot des Countermanagements durch Verluste gekenn-
zeichnet, die sich sukzessive mit zusatzlichen (vermietbaren) Flachen redu-
zieren.

o Phase II: Im 1. Halbjahr 2016 ist die 4. Ausbaustufe investiv umzusetzen, so
dass ab dem 2. Halbjahr 2016 die Zielfliche von 5.800 m2 zur Verfiigung
steht. Damit ist die Ertragsfahigkeit des GZ aufgrund der zu vermietenden
Flachen bei gleichzeitig effektiver Flachenausnutzung (Reduzierung des un-
rentierlichen Flachenanteils mit Fluren, Empfang etc. von anfangs 38% auf
nunmehr 24%) erreicht.

Ab 2016 sind somit steigende Uberschiisse (Break-even I) zu erwarten, die in
Phase Il zu einer Reduzierung der Anlaufverluste (RE-Opening-Kosten) fiih-
ren.
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Entwicklung "break even"
2011 - 2022
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° Phase lll: nach derzeitiger Planung kann ab 2021 (10. Betriebsjahr von min-
destens 15 Jahren gemall GRW-Foérderung) mit einer Amortisation der An-
laufverluste gerechnet werden (ROI = Break-even Il), mithin zu einer finanz-
wirtschaftlichen Abtragung (Tilgung) der Betriebsmittelfinanzierung fur die ers-
ten 10 Jahre. Die ab diesem Zeitpunkt zur Verfigung stehenden jahrlichen
Gewinne stehen in den Folgejahren fir Re-Investitionen oder Erweiterung des
Personaleinsatzes (zusatzliche inhaltliche Aufgaben im GZ) zur Verfligung.
Zudem konnen gemafld Konzept dem Eigentimer die in den Investitionspha-
sen nicht ausgezahlten Mieten nachtraglich kompensiert werden (siehe Punkt
4.3). Eine Re-Privatisierung der Gewinne ist aufgrund der GRW-Foérderverein-
barung ausgeschlossen.

Die ausfuhrliche Ubersicht des zahlenmé&Rigen Verlaufs der Wirtschaftlichkeit,
Raumentwicklung und Investitionsplanung befindet sich im Anhang.

4.6 Finanzierung

Uber den gesamten Entwicklungszeitraum des Griinderzentrums, insbesondere in
den ersten 8 Jahren, sind séamtliche Finanzierungs- und Fordermittel einzukalku-
lieren und ihrer Zweckbindung zuzufihren. Im Rahmen eines Finanzierungsmix
ist zu unterscheiden mit Mitteln der Investitionsfinanzierung und der Finanzierung
der laufenden Betriebsmittel des Griinderzentrums:

Investitionsfinanzierung

Eigenmittelanteil Eigentiimer

An den baulichen Investitionen beteiligt sich der Eigentimer mit einer Gesamt-
summe von 531,4 TEUR, die seinerseits im Rahmen einer ,Investitionsumlage*
auf den gesamten gebundenen Forderzeitraum von 15 Jahren auf die Miete um-
gelegt wird.
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Forderung GRW-Investitionen

Die erforderlichen Mittel fur die vier Ausbaustufen mit dem Ziel der Herrichtung
von 5.800 m2 Flachen fur Grundungsunternehmen sind seitens des GRW-
Programms mit insgesamt 4.782,4 TEUR vorgesehen (Zeitraum 2012-2016).

Forderung GRW-Regionalbudget

Zur Umsetzung des Projektes, Vorbereitung der baulichen MafZnahmen und kon-
zeptionellen Schritte — bis hin zu Einwerbung der ersten Grinder/innen und Per-
sonaleinstellung — werden 100 TEUR eingeplant, die aus dem Programm GRW-
Regionalbudget zu finanzieren sind. Der hier vorgesehene Eigenanteil von 10%
wird aus Eigenmitteln des Grinderzentrums dargestellt und ist in der Kostenstruk-
tur enthalten.

Entwicklungsphasen Phase 1 (1. u. 2. BA) Phase 2 Phase 3

2011 2012 2013 2014 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 ;| 2022 | Summe

Gesamtausgaben 170,0} 3.226,3| 247,64 1.284,7{ 377,4}{1577,7} 469,4} 4816} 482,8{ 484,0| 4852} 486,4| 9.773,0
Finanzierung durch:
Eigentimer 10,0 308,5 96,0 16,9 5314
Férderung GRW 90,0 2.776,3 864,0 1052,1; 4.782,4
Férderung SUW 0,0
Férderung Sonst. 63,0 27,0 90,0
Einnahmen IWT 25,9 186,0 287,4 360,5 416,6 499,2 522,8 527,6 527,6 530,0 532,4 4.416,0
BM-Darlehen IWT 7,0 88,6 61,6 37,2 16,9 2113

Ergebnis *) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 7,9 29,8 41,1 44,8 43,6 44,8 46,0 258,1

*) Ergebnis ab 2016 = Einnahmelibeschuss dient der Ruckfihrung (Tilgung) Betriebsmitteldarlehen 2011-2015

Betriebsmittelfinanzierung

Bedingt durch einen in den Anfangsjahren suboptimalen Flachenertrag des Griin-
derzentrums zur Abdeckung der Betriebskosten (siehe vorhergehendes Kapitel)
werden in den Jahren 2011 bis 2015 Verluste aus gewdhnlicher Geschéaftstatig-
keit entstehen, da den nicht ausreichenden Erlésen héhere Kosten gegenlber-
stehen, die jedoch als Serviceleistungen den Griindern gegentber (Counterma-
nagement, Infrastruktur) von Beginn an zur Verfiigung zu stellen sind.

Die in diesen Jahren entstehenden Verluste sind durch ein Betriebsmitteldarlehen
Zu finanzieren:.das mit einem Maximum von 211,3 TEUR ab 2016 durch die dann
vorhandenen Uberschiisse getilgt werden kann.

Sofern im Rahmen der GRW-Férderung zumindest die unrentierlichen Kosten im
Zusammenhang mit Mietzahlungen der zu bebauenden Flachen dennoch forder-
fahig sind, wirde dies zu einer Minimierung der Anlaufverluste fiihren.

4.7 Grundlagen GRW-Forderung Investitionen

Im Rahmen der GRW-Antragstellung ist zu prifen, ob zumindest ein Teil der un-
rentierlichen Anlaufkosten Uber GRW-Mittel zu finanzieren ist, so dass sich Ein-
sparungen in den ersten Anlaufjahren ergeben und der ,Break-even® vorgezogen
werden kann — Refinanzierung der Anlaufverluste durch vorgezogene Gewinne.
Im Gegensatz zu den baulichen Investitionen, bei denen der private Eigentimer
die 10%ige Eigenleistung darstellt, waren in diesem Fall jedoch die 10%igen Ei-
genmittel durch den Tréager des GZ aufzubringen — immerhin eine potenzielle
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Einsparung von 90%.

Aus Plausibilitatsgrinden wurde an dieser Stelle auf diese Berechnung verzichtet
und die konservativere Methode gewahlt, die davon ausgeht, dass der Trager
des GZ keine Zuwendungen fiir die Re-opening-Kosten erhélt.

Am 12.10.2010 fand ein Vor-Ort-Termin mit verschiedenen Partnern der Projek-
tumsetzung im Gewerbepark Central in der Sickingenstrale 20-28 statt und am
30.11.2010 ein Termin bei der Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und
Frauen zum GRW-Verfahrensablauf und zur Forderungswurdigkeit. An beiden
Terminen skizzierte Herr Stein (SenWirtschaft) Essentials / Hurden / Vorausset-
zungen fur eine GRW-Finanzierung:

Die Gewerbehdtfe der ORCO-GSG in der Reuchlinstral3e und Helmholtzstralle
durfen durch das GZ Moabit nicht negativ beeintréchtigt werden.

Ergebnis: ORCO-GSG hat sich schriftlich zum GZ Moabit positiv geduf3ert und
keine Bedenken hinsichtlich der beiden Gewerbehodfe angemeldet.

Das GZ Moabit darf sich zum CHIC in Charlottenburg nicht in einer Konkurrenzsi-
tuation befinden bzw. entwickeln — es muss sich ein Gesamtbedarf fur beide Pro-
jekte ergeben, der in einem kooperativen Verfahren zu steuern ist.

Ergebnis: Das IZBM als Tragerin des BIG im Wedding und des CHIC in Charlot-
tenburg hat in mehreren Gesprachen (Dr. Seiff, Dr. Raetz) die Notwendigkeit eines
industrie- und produktionsnahen und mit Werkstatten versehenen Griinderzent-
rums betont. Bei dieser Ausrichtung sei keine Konkurrenz erkennbar — eher pro-
duktive Kooperation zur Hebung von Synergien im Gesamtraum.

Ahnliche bzw. gleichlautende AuRerungen liegen seitens des TU-Griinderservice
(Frau von Matuschka, Herr Uhlig) vor — Kooperationsvereinbarung per LOI wird
angeboten. Am 17.11.2010 fand im Rathaus Charlottenburg ein Sondierungstermin
mit Wirtschaftsstadtrat Schulte, dem Leiter der Wirtschaftforderung Albat und der
Vertreterin des Unternehmensservice von Berlin Partner, Mates, statt, bei dem die
Initiative fur ein werkstatt- und technologieorientiertes Griinderzentrum im angren-
zenden Bezirk Mitte als Ergénzung zum CHIC ausdricklich begru3t und beflrwor-
tet wurde.

Das GZ Moabit muss sich in seiner Grundstruktur an den Kompetenzfeldern des
Landes Berlin orientieren — zu mindestens 50% der einziehenden Grinder/innen,;
keine Uberschneidung mit den Kompetenzfeldern, an denen sich das CHIC orien-
tiert der im CHIC Kompetenzfelder mit dem CHIC (Uberwiegend IKT Informations-
und Kommunikationstechnologien).

Ergebnis: Auf der Grundlage bestehender Kooperationsmoglichkeiten mit wissen-
schaftlichen Einrichtungen im Gebiet (TU, Beuth-Hochschule, Fraunhofer IPK und
IWF der TU im Produktionstechnischen Zentrum, Energieinstitut der TU u.a.), an-
sassigen Industrieunternehmen in Moabit wie auch basierend auf Gesprachen mit
der TSB Innovationsagentur Berlin GmbH kristallisieren sich insbesondere 2 Kom-
petenzfelder im Rahmen der strategischen Ausrichtung heraus:

o Verkehr und Mobilitat
Berlin-Brandenburg ist eine der Schwerpunktregionen bei der Entwicklung al-
ternativer Mobilitdtskonzepte und hat bedeutende Unternehmen und For-
schungseinrichtungen, um innovative Konzepte von E-Mobility, Antriebssys-
temen, Speichermedien oder Logistikstrdome umzusetzen.

o Energietechnik
Energieeffizienz und Erneuerbare Energien sind Schwerpunkte in allen ge-

sellschaftlichen Anwendungsbereichen und bieten durch die starke Prasens
in Berlin bzw. im Industriegebiet Moabit nachhaltige Entwicklungsmdéglichkei-
ten fur Griindungen.
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Die individuelle Laufzeit fur Griinder/innen betragt 8 Jahre (5 + 3); Mit dem Eigen-
timer ist Uber eine Laufzeit von 15 Jahren eine Bindungsvereinbarung abzuschlie-
Ben, in der nach Laufzeitende eine Ausgleichsklausel (Wertzuwachs) aufzuneh-
men ist.

Ergebnis: Mit dem Vertreter der Eigentimergesellschaft des Gewerbepark Central
fanden mehrere Arbeitstermine statt, in deren Rahmen die Grundvoraussetzungen
abgestimmt wurden, einschlie3lich Bindungsfrist und Wertausgleichsvereinbarung.
Letztere ist noch nicht hinsichtlich der finanziellen Auswirkungen endabgestimmt.

Im Rahmen eines ersten Forderantrags sind Marktanalyse, Konzept (Management-
und Bewirtschaftungskonzept) sowie Bedarfsprogramm vorzulegen.

Ergebnis: Mit den Berichten aus den 3 Untersuchungsphasen durch STATTwerke
Consult GmbH liegen alle relevanten Daten und Erkenntnisse vor.

Weitere Grundlagen fir einen GRW-Antrag

4.8

Fur den Flachenbedarf ist ein Nachweis (Erhebungen) zu erbringen, mdglichst mit
konkreten Namen und Ankermietern (derzeit nicht realisierbar — erst nach néchster
Konkretisierungsstufe).

Weitere Leistungsschritte nach GRW-Bescheid bis Belegung: Bedarfsprogramm
(BP), Vorplanungsunterlagen (VPU), Bauplanungsunterlagen (BPU), Genehmi-
gungs- und Ausfuhrungsplanung, Vorbereitung der Vergabe, Vergabe, Objekt-
tiberwachung, Mitwirkung bei der Ubergabe, Abschlussarbeiten, Rechnungsle-
gung, Mangelbeseitigung, Dokumentation

Forderungswiirdige Tragerschaft: Vorzugsweise Gemeinden und Gemeindever-
bande, Kérperschaften, die steuerbegiinstigte Zwecke verfolgen, kénnen mit kom-
munalen Tragern gleichbehandelt werden. Auch sind private Kérperschaften denk-
bar, die nicht auf Gewinnerzielung ausgerichtet sind, ebenso Kdrperschaften unter
kommunaler Mehrheitsbeteiligung (Besicherung von Haftungs- oder Riickforde-
rungsanspriche sind ggf. in geeigneter Form vorzusehen).

Essentials

Das Nutzungs- und Bewirtschaftungskonzept des GZ Moabit kann im Hinblick auf
die Wirtschatftlichkeit und Finanzierung wie folgt zusammengefasst werden:

Im Rahmen von 4 Investitionsphasen wird eine Gesamtflache von 5.800 m2
Grunderflache angestrebt, wobei der Anteil der rentierlichen Flachen von
anfangs 62% auf dann 76% steigt.

Die nach der 3. Investitionsphase zur Verfiigung stehenden Uberschiisse
kénnen die Anlaufverluste (Re-Opening-Kosten) aufgrund der geringeren
Flachenpotenziale des Griinderzentrums aus den Anfangsjahren ausglei-
chen; die Wirtschaftlichkeit des Ifd. Betriebs wird damit hergestellt.

Uber die geplanten vier Bau- und Entwicklungsstufen tragt der Immobilien-
eigner selbst bauliche Investitionen mit einer Gesamtsumme von 531,4
TEUR (netto) und kann damit in die Nutzungs- und Bewirtschaftungskon-
zeption des Griinderzentrums mit einbezogen werden.

Im Rahmen des Generalmietvertrages wird mit dem Eigentiimer eine min-
destens 15-jahrige Bindungsfrist zum Betrieb eines Grinderzentrums auf-
grund des offentlichen Mitteleinsatzes vereinbart.

Durch die Forderung der Investitionen des IWT GZ Moabit Uber die drei ge-
planten Entwicklungsphasen wie auch einer Anschubfinanzierung
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- durch GRW-Investitionsprogramm tber 4.782,4 TEUR
- durch GRW-Regionalbudget tiber 90,0 TEUR
- (Eigenfinanzierung Trager/ Eigentimer: 541,4)

ist es moglich, variable und kleinteilige Werkstattflachen fir industrienahe
und technologieorientierte Grinder/innen zur Verfigung zu stellen.

° Die Grinder/innen des ITW GZ Moabit erhalten durch das GZ Management
wertvolle Unterstlitzung in ihrer Grindungsphase. Durch die sukzessive
Umlage der Leistungen des GZ Managements auf die Grinder/innen ist es
dem GZ Management moglich, Einnahmen aus Bewirtschaftung und Ser-
viceleistungen zu erzielen und so Kostendeckung (Break-even | = De-
ckungsbeitragsgrenze geplant in 2016) zu erreichen.

Fiar Grunder/innen im IWT GZ Moabit ergibt sich sowohl fir Buronutzung (10,24
€/ m?) wie Werkstattnutzung (8,89 €/ m?) ein Mietniveau, das z.T. unter dem ver-
gleichbarer Griinderzentren bleibt. Darin enthalten sind alle Umlagen — eine ge-
sonderte Finanzierung anteiliger Flur- oder Gemeinschaftsflachen ist nicht vorge-
sehen. Hinsichtlich Bewirtschaftung und Belegung, insbesondere einer Optimie-
rung der Flachennutzung (derzeit 24% unrentierliche Flachen), wird eine weitere
Senkung der Endmietpreise angestrebt.

Angesichts der derzeitigen Flachenpotenziale und —berechnungen ist in der 4.
Ausbaustufe ab 2016 bei einer fur Vermietung nutzbaren Flache von rund 4.400
m?2 mit ca. 65-75 Grindungsunternehmen zu rechnen (durchschnittlicher Fla-
chenbedarf pro Unternehmen bei 60 m2).

5. Reslimee — Ausblick

Das Besondere am IWT GZ Moabit ist die Orientierung auf Griinder/innen im
technologisch-innovativen Sektor, dem durch die Bereitstellung von Werkstattfla-
chen (62%) in Kombination mit anteiligen Buroflachen (14%) Rechnung getragen
wird. Gerade der Starkung der Innovationskraft von Wissenschaft und Forschung
in Richtung Generierung wirtschaftlicher Anwendung von Produkten und Dienst-
leistungen kommt in Zukunft eine besondere Bedeutung am Standort Berlin zu,
wie es auch der ,Masterplan Industriestadt” beschreibt — mit der Fokussierung auf
Spitzencluster und Zukunftstechnologien, z.B. im Bereich der ,Green Technolo-
gies® wie auch der Kompetenzfelder ,Verkehr und Mobilitat* und ,Energietechnik®.
Diesen Ansatz gilt es aufgrund seiner wissenschaftlichen und wirtschaftlichen
Potenziale gerade im ausbauféhigen City-Raum West Rechnung zu tragen.

Im Rahmen der Stadtumbau-West Forderung konnten alle Vor- und Bedarfsun-
tersuchungen (3 Untersuchungs- und Berichtsphasen durch STATTwerke Con-
sult GmbH) abgeschlossen werden. Dazu z&hlen auch das Management- und
Bewirtschaftungskonzept mit Wirtschaftlichkeits- und Finanzierungsplanung. Die-
ses Konzept bildet die Grundlage fur alle weiteren Schritte und ist fortlaufend an-
zupassen. In das Wirtschaftlichkeitskonzept wurde ein architektonisches Sanie-
rungs- und Nutzungskonzept mit Aufmassen integriert.

Das weitere Vorgehen ab Januar 2011 ist wie folgt zu skizzieren:
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Antrag GRW-Regionalprogramm 100.000 € zur Projektentwicklung und —
umsetzung in den Jahren 2011/ 2012

Umsetzung eines Trager- und Betreibermodells zur Sicherung der Bauher-
renschaft wie auch des zukinftigen Betriebs des Grinderzentrums (juristi-
sche Person zum Abschluss von Vertragen, z.B. Eigentiimer)

Verhandlungen mit dem Eigentiimer bis hin zum Abschluss eines LOI und
Miet-Vorvertrages im Rahmen einer verbindlichen Vereinbarung zwecks
Vorhaltung der erforderlichen Flachen;

Vorbereitung und Antragstellung GRW-Investitionsprogramm mit Manage-
ment- und Bewirtschaftskonzept, Bedarfsanalyse und Bedarfsprogramm zur
Prifung bei SenWirtschaft und SenStadt mit dem Ziel eines vorlaufigen
Forderbescheids

Nach vorlaufigem Bescheid GRW-Investitionsprogramm:
° Ausschreibung BPU und Projektsteuerung

. Auswahlverfahren und Einsetzung Projektsteuerung Bau (des Bau-
herrn)

o Nach erfolgreicher Durchfiihrung der BPU folgen die Leistungsschritte
Genehmigungs- und Ausflhrungsplanung, Vorbereitung der Vergabe,
Vergabe, Objektiiberwachung, Mitwirkung bei der Ubergabe, Ab-
schlussarbeiten, Rechnungslegung, Mangelbeseitigung, Dokumenta-
tion

Parallel zu den Leistungsschritten der Bauplanung, -umsetzung und des laufen-
den GRW Antrags sind von Seiten des Tragers, Betreibers weitere Aufgaben zu
erfillen, wie:

Begleitung der BPU und kontinuierliche Prazisierung und Anpassung des
Wirtschaftlichkeits- und Bewirtschaftungskonzepts und der Investitionspla-
nung

Umsetzung Fordermittelantrag GRW-Finanzierung Gber SenWirtschaft; ggf.
Beschaffung ergéanzender Férdermittel, Finanzierungen und Zwischenfinan-
zZierung

Verhandlungen mit dem Eigentiimer bis zur Realisierung eines langfristigen
Miet- und Nutzungsvertrags; ggf. zum Objekterwerb

Marketing und Markenbildung fir das GZ Moabit in der allg. Offentlichkeit,
im Netzwerkverbund (Wissenschaft, Forschung, Wirtschaft) und Einwerbung
potenzieller Grinder/innen als zukiinftige Nutzer; Prasentation in der Offent-
lichkeit durch einen Veranstaltungszyklus

Die fiir 2011/2012 erforderlichen zentralen Aufgabenfelder im Rahmen der Projek-
tumsetzung sind in einem Zeit-/Mal3nahmeorganigramm im Anhang dargestellt:
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Kontaktnetzwerk 2009/2010 Anlagel

o Albat, Klaus, Leitung Wirtschaftsférderung Charlottenburg

o Allesch, Jiirgen, Pro Tech / Millhouse IAG GmbH

o BiBendorf, Andreas, TCC Technologie Coaching Center GmbH

o Dietmar Borchardt, Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung Abtlg. IV

o Gropp, Martin, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung

o GroBmann, Reinhard, Architekten GroBmann & Vasella

o Helling, Siegfried, TSB Innovationsagentur Berlin GmbH

. Herold, Jan, Gewerbepark Central

o Hoffmann, Jan-Hendrik, IHK zu Berlin - Wissenschaftstransfer

o Matuschka, Agnes von, TU-Berlin Griindungsservice

o Jaenisch, Patricia, ORCO-GSG

o Joneleit, Harald, Beuth-Hochschule fiir Technik, Technologietransfer

) Koch, Klaus-Henry, Innovationspark Wuhlheide GmbH

° Kopp, Dr. Adolf M., TSB Innovationsagentur Berlin GmbH

) Kiigelgen, Henriette von, Senatsverwaltung fir Wirtschaft - ZAK

o Kithne, Dr. Lars, Beuth-Hochschule fur Technik, Grinderwerkstatt

o Lange, Daniela, NAVI Charlottenburg

o Lange, Stephan, Bezirksamt Mitte Stadtplanung

o Mallon, Ilona, Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Technologie und Frauen

o Mates, Katrin, Berlin-Partner Unternehmensservice Charlottenburg

o Petrusch, Hans-Ottmar, IBB Investitionsbank Berlin

° Popescu-Zelentin, Prof. Dr.-Ing. Radu, Fraunhofer-Institut Fokus

o Rose, Giinter, Articon Immobilien GmbH

. Safarik, Katrin, IHK zu Berlin — Branchenkoordinatorin Industrie

o Schallock, Burkhard, Fraunhofer IPK - Pro Netz

o Schonknecht, Hartmut, Bezirksamt Mitte Stadtplanung

o Schubert, Petra, TU-Berlin Stabsstelle Fundraising und Unternehmensbeziehungen

o Schulte, Marc, Bezirksstadtrat flr Wirtschaft — Charlottenburg

o Seiff, Dr. Florian, IZBM GmbH - Betreiber BIG/TIB, Griinderzentrum Adlershof

o Seliger, Prof. Dr.-Ing. Giinther, IWF Institut fir Werkzeugmaschinen und Fabrik-
betrieb der TU im PTZ

. Sommer, Stefanie, Berlin Partner GmbH, Unternehmensservice

. Stein, Raffael, Senatsverwaltung flr Wirtschaft

o Tolan, Ertugrul, Bezirksamt Mitte, Wirtschaftsférderung

o Vogdt, Prof. Dr. Frank U., TU Berlin, Innovationszentrum Energie
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Konzeption Vor-Ort-Biiro Anlage2

Bereits vor Inbetriebnahme und Belegung des IWT Griinderzentrum Moabit empfiehlt
sich eine Vor-Ort-Prasenz des Trager-, Grunderzentrum-Managements; das spatere
Countermanagement. Dies soll tber die Einrichtung eines Vor-Ort-Biros erfolgen.

Zu den Aufgaben des Grinderzentrum-Managements vor Ort zéhlen:

o Baubegleitung und Baubetreuung, einschlieB3lich der Planungsbelange, vor Ort aus
Sicht und im Interesse des spateren Betreibers bzw. Tragers

e Networking und Kontaktpflege zum direkten Umfeld

¢ Aushandlung und Abschluss von Einzelnutzungs- und Bewirtschaftungsvertrage mit
dem Immobilieneigner (aus der Vor-Ort-Prasenz direkter bewerkstelligbar)

o Offentlichkeitsarbeit fur das IWT Grinderzentrum und Einwerbung potenzieller
Griunder/innen (nicht notwendigerweise durch Vor-Ort-Prasenz, aber authentischer)

¢ Wahrnehmung von Besichtigungsterminen und Vertragsverhandlungen und -
Nutzungsvertragsabschlisse mit den spateren Nutzer/innen bzw. Grinder/innen

Einige der genannten Aufgaben sollten zwingend aus der Vor-Ort-Présenz heraus erle-
digt werden (Baubegleitung, Wahrnehmung von Besichtigungsterminen mit Grin-
der/innen), andere genannten Aufgaben lassen sich leichter und authentischer aus der
Prasenz vor Ort heraus erledigen, kénnten allerdings auch von einem anderen Ort/ Biro
erfullt werden (Offentlichkeitsarbeit, Networking, Vertragsaushandlungen und -
abschlusse).

Die Einrichtung und der Betrieb eines Vor-Ort-Biros empfehlen sich mit Schlussphase
Planung und Baubeginn; also ab Herbst 2011.

Die Belegung des Vor-Ort-Biros sollte vom Griinderzentrum-Management, dem spéte-
ren Counter-Management abgedeckt werden. Aus Kostengriinden sollte eine Belegung
des Vor-Ort-Buros nicht mit der gesamten Personalstérke des spateren Countermana-
gements erfolgen. In diesem Zusammenhang geniigt die Besetzung des Vor-Ort-Bliros
mit einer Person, auch nicht in einer 5-Tage-Woche, sondern an zwei festen Halbtagen
(Dienstag und Donnerstag) und nach Bedarf.

Das Vor-Ort-Buro des Tragers bzw. des Grinderzentrum-Managements sollte zusam-
men mit einem Baublro fur die Planer und Bauleiter unterhalten werden.
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Fotos Anlage 3

Gewerbepark Central

Blick in straRenseitige Werkstattflachen Blick in dahinterliegende Werkstattflachen
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tions- und Zeitdiagramm 2011/2012
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Rentabilitdtsvorschau 2011-2022

Anlage 5
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