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1.2 Ziele und Herangehensweise

� Bestandsaufnahme und Standortanalyse
� (UNLIV[�\UK�5HJOMYHNL�PU�7V[ZKHT
� )L\Y[LPS\UN�KLY�ZWLaPÄZJOLU�4HYR[SHNL
� Potenzialanalyse

1 Analyse

� 5\[a\UNZRVUaLW[�\UK�9H\TWYVNYHTT
� Standortuntersuchungen
� Bauliche Varianten
� Kostenschätzung

2 Ideen entwickeln

� Projektkalkulation
� Wirtschaftlichkeitsbetrachtung (MiFri)
� Benchmarking
� Betreibermodelle

3 Machbarkeit prüfen
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Digitales Gründer- und Innovationszentrum in 
der Medienstadt Babelsberg

formökonomien erheblich Zentrali-
sierung sowie Dezentralisierungs-
prozesse erwirken, v.a. hinsichtlich 
der Erreichbarkeit und der Ver- 
fügbarkeit von kreativen Gütern 
und ihren sozialen Umfeldern im 
Stadt-Land-Verhältnis. 

Die Konzentration von Technologie- 
und Kreativunternehmen z. B. im 
Silicon Valley in den USA aber auch 
in europäischen Metropolen bringen 
es mit sich, dass auch Großstädte 
wie Potsdam neue Orte für Grün-
dungsprozesse anbieten müssen. 
Sie können durch adäquate Grün-
dungsräume der Abwanderung von 
Kreativpotentialen Vorschub leisten. 
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1.3 Projektinitiatoren und Akteurslandschaft

Zentrum für Film- 
und Fernseh-

produzenten GmbH

Wirtschafts-
förderung

LH Potsdam

Multiplicities

BELIUS

Studio
Malta

PfAU

Akteurslandschaft ZielbildAuftraggeber und 
Projektinitiatoren

Impuls Dialog

Projekt- und 
Innovationsentwicklung

Digitales 
Gründer- und 
Innovations-

zentrum

5L[a^LYRL

Akteure

Investoren

kɈLU[SPJO-
keit

Stake-
holder
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P R I O R I TÄT  2

P R I O R I TÄT  1

DYNAMISCHES 
ÖKOSYSTEM

GRÜNDER- UND 
INNOVATIONSZENTRUM

GRÜNDUNGEN

IT, IT Service

Verleih

Kreative Content-
Produzenten

Flexible Räume

Event- und 
Experimentierräume

Kostensensible 
Coworkingräume

Gastronomie

Sicherheit am Standort

Soziale Infrastruktur

Vernetzung zwischen 
Gründerinnen, Startups, 

Universität und Förderpolitik

Konsummöglichkeiten

Technische Bedarfe: 
Partiell standortnahe 
Cloudservices, Renderfarm

Soziale Bedarfe: 
*VTT\UP[`��5L[a^LYR

Atmosphärische Bedarfe:
Respektable Wohlfühlräume

Informationsbedarfe: 
Wissenstransfer, 

5pOL�a\�<UP]LYZP[p[LU

Mobilität

Sharing Dienste

Grünräume

Kleinere offene und 
mittlere abgegrenzte 
Büroraumgrößen

Gründerfokus
auf 3D, VR, AR

RÄUME INFRASTRUKTUR

NETZWERKE

Priorisierung der Bedarfe
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2.1 Best Practice Beispiele (Auswahl)

Rakete, Basel 2013, BGF=1.500 qm 2015, BGF=4.300 qm

2014, BGF=7.500 qm 2018, BGF=2.000 qm

+

Mindest-
Raumangebot:
Arbeitsräume

Wesentliche Ge-
meinschafts- 
\UK��ɈLU[SPJOL�

Räume

Kreativitäts-
fördernde 

Räume

;OLTLUZWLaPÄZJOLZ�
Angebot:

Technologie, Medien, 
Produktion

C-Hub, Mannheim

Factory,  Berlin Steamhouse, Birmingham

© Baubüro in situ

© tgw architekten

© Daniel Lukac

© Digital Leaders

2. Konzept für ein digitales Gründer- und Innovationszentrum

Andreas Foidl
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2.2 Raumkonzept

Basierend auf den Ergebnissen der 
Bedarfsanalyse und auf der Analyse 
von Referenzbeispielen (s. Annex 
B) wurde ein standortunabhängiges 
Raumpogramm entwickelt.

Die Räume werden in einer orga-
nischen Reihenfolge von einer öf-
MLU[SPJOLU�a\�LPULY�WYP]H[LU�5\[a\UN�
konzipiert, um die Austauschsräume 
und Transferorte in den Fokus zu 
rücken, ohne auf Ruhe und kon-
zentriertes Arbeiten verzichten zu 
müssen. 

Durch neue Angebote kann die kri-
tische Masse an Unternehmen und 
Akteueren gesteigert werden.

Gemeinsam Ideen entwickeln

Die zeitliche und räumliche Über-
schneidung von Arbeits-, Gemein-
ZJOHM[Z��\UK��ɈLU[SPJOLU�9p\TLU�
LYT�NSPJO[�KPL�=LYUL[a\UN�KLY�5\[-
zer*innen miteinander und mit Besu-
cher*innen. Hier wird der informelle 
Austausch, und somit der Aufbau 
LPULZ�HNPSLU�5L[a^LYRZ�\UK�LPULY�
soliden Community gefördert.

... und nach außen zeigen

4P[�ÅL_PISLU�=LYHUZ[HS[\UNZ���(\Z-
stellungs-, Seminar- und Work- 
shopräumen kann das neue Grün-
der- und Innovationszentrum ein 
Schaufenster in das digitale Grün-
dungsgeschehen und somit ein 
;YLɈW\UR[�\UK�(\Z[H\ZJOZVY[�M�Y�
Themeninteressierte werden.

Das Gründer- und In-
novationszentrum als 
;YHUZMLYVY[�\UK�kɈ-
nungsprojekt 

Multifunktionaler Ausstellungs- und Veranstaltungsraum

Community Lounge mit Gastronomie

Andreas Foidl
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,PUL�TVK\SHYL�\UK�ÅL_PISL�.Y\UK-
YPZZNLZ[HS[\UN�LYT�NSPJO[�Å\PKLZ�
Arbeiten: Von den kleinsten, klassi-
schen Arbeitsräumen (ab 15 qm), bis 
OPU�a\�VɈLULU��NLTLPUZJOHM[SPJOLU�
Arbeitswelten.

Kleinteilige Ruheoasen wie Telefon-
zellen oder Schlaf- und Lesekojen 
bieten Rückzugsmöglichkeiten für 
Denkpausen und individuelle Mo-
mente. 

Werkstätten als 
Experimentierfeld

Fluides Arbeiten

Ruheoasen

Die Werkstätten sind das pulsie-
rende Herz des neuen digitalen 
Gründer- und Innovationszentrums. 
Sie stehen allen Mieter*innen und 
Mitgliedern des Co-Working Space 
zur Verfügung und können nach Ab-
sprache von Drittnutzern gemietet 
werden.

AR / VR / Media Lab
Das AR / VR Lab ist ein Raum für die 
Erforschung modernster immersiver 
;LJOUVSVNPLU��KHTP[�5\[aLY�PUULU�
aus unterschiedlichsten Branchen 
experimentieren und Innovationen 
entwickeln können. Das Angebot 
wird durch Ausstattung für die Foto- 
und Videoproduktion ergänzt.

Prototyping Lab
Das Prototyping Lab ist für Hard-
ware-Startups gedacht. Es ist mit 
3D-Bearbeitungswerkzeugen und 
Elektronik-Werkbänken ausgestat-
tet.

digitale und analoge Werkstätten

%LEOLR�7(&+��(UPŌJOLFKW�GHQ�=XJULσ�DXI�IDFKVSH]LðVFKHP�:LVVHQ

Filmmakers Werkstatt
Für das Handwerkliche hinter der 
Film-/Foto- und Videoproduktion 
und die Herstellung von Mock-Ups 
von Requisiten und -Kulissen.

Andreas Foidl
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keine feste Arbeitsplätze

nach Bedarf 
abschließbar / 

aufteilbar, geeignet 
für Gruppenarbeit

Feste Arbeitsplätze

ERHOLUNG

Community 
Lounge

Seminar-
raumCommunity 

Management

Werkstatt 
Management

Common  
Kitchens

Ruhe-
oase

Gastronomie

Multi-
funktionaler

Ausstellungs-
raum

(EG)

(EG)

je nach Standort+ FREIRAUM

Besprechungs- 
und 

Workshopräume
Foyer

Biblio-TECH

Co-Working
Space

Modulare 
Arbeitsräume

Flexible
Arbeitsräume

ab 15 qm

privat �ɈLU[SPJO

ÖFFENTLICH ZUGÄNGLICHE 
RÄUME

;9(5:-,969;,

GEMEINSCHAFTS-
RÄUME

ARBEITSRÄUME digitale und 
analoge

Werkstätten

+

+ TECHNIK- UND LAGERRÄUME

Empfang und bei 
Bedarf Veranstaltungs-
raum, in Zusammen-
spiel mit dem Ausstel-
lungsraum

Andreas Foidl
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Bebaute Fläche: 1.450 m2
BGF: 6.500 m2
Etagenzahl: max. 6
5<-!��� � �¶�������T�

+ Erweiterbarkeit
+ Teilbarkeit
+ Sub-Adressen
+ Keine Rückeseite

Bebaute Fläche: 1.730 m2
BGF: 6.160 m2
Etagenzahl: max. 5
5<-!�������¶��� ���T�

+ Großzügiges EG
+ Sub-Adressen

– Planungsrecht müsste 
angepasst werden*

Bebaute Fläche: 760 m2
BGF: 8.360 m2
Etagenzahl: max. 11
5<-!�������¶�������T�

+ Kompaktheit
+ Sichtbarkeit

Bebaute Fläche: 860 m2
BGF: 7.700 m2
Etagenzahl: max. 9
5<-!�������¶�������T�
 
+ Flexibilität
+ Modularität

Bebaute Fläche: 750 m2
BGF: 3.750 m2
Etagenzahl: max. 5
5<-!�������¶�������T�

+ Schnell umsetzbar
+ Erweiterbar durch 2 Villa      

CAMPUS

VORZUGSVARIANTE

VILLENBAND SOLITÄR STRAßENBEGLEITEND VILLA

4.3 Volumenstudien

��5HJO�HR[\LSSLU�-LZ[ZL[a\UNLU�KLZ�
Bebauungsplans 119 darf die Länge 
des Baukörpers max. 35 m betragen. 

Unter Berücksichtigung planungsrechtlicher Parameter wurden Baumassenstudien zur Ausnutzung des Grundstücks, der möglichen max. BGF 
und möglicher Volumen als Grundlage einer vertieften Untersuchung für den nördlichen Teil des Bogengrundstücks entlang der Marlene-
Dietrich-Alle angefertigt. 

Andreas Foidl
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4.4 Schematischer Lageplan Vorzugsvariante “Campus”

Andreas Foidl
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4.5 Exemplarische Belegung Vorzugsvariante “Campus”

EG 2. OG

Co-Working Co-Working

Community
Management

Common 
Kitchen

Flexible 
Räume

Flexible 
Räume

Private
Räume

Flexible 
Räume

Flexible 
Räume

Besprechungs- / 
Workshopraum

Besprechungs- / 
Workshopraum

AR/VR
Media Lab

Prototyping 
Lab

Film-
werkstatt

Biblio-TECH

Gastronomie

Multifunktionaler 
Ausstellungs- und 
Veranstaltungsraum

Foyer /
Lounge

Seminarraum

1. OG 3. – 5. OG

privat �ɈLU[SPJO
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5.5 Erträge je qm im Vergleich

Nutzung Fläche Miete/Beitrag je Monat Erlös je Monat
Coworking (100 Mitglieder) 400 qm 220,10 € / Mitgliedschaft 22.010,00 €
Gastronomie 260 qm 14,90 € / qm 3.874,00 €
)�YVÅpJOLU 1.571 qm 10,80 € / qm 16.967,00 €
Veranstaltungen (8/Monat) 500 qm 900,00 € / VA 7.200,00 €
Werkstätten / Labs 600 qm 6,70 € / qm 4.020,00 €
Lager 300 qm 5,00 € / qm 1.500,00 €
Sonstiges 600 qm 16,00 € / qm 9.600,00 €
Gesamt 4.231 qm 65.171,00 €

Fördermittel in Höhe von mindestens 30% 
bzw. 4,2 Mio. € sichern die wirtschaftliche 
Tragfähigkeit des Projektes.

�PURS������-�YKLYTP[[LS

�VOUL�-�YKLYTP[[LS

Kalkulierte Durchschnittsmiete (Minderkosten 10%)

Kalkulierte Durchschnittsmiete (Minderkosten 10%)

Kalkulierte Durchschnittsmiete (Mehrkosten 10%)

Kalkulierte Durchschnittsmiete (Mehrkosten 10%)

Kalkulierte Durchschnittsmiete (Mittelwert)

Kalkulierte Durchschnittsmiete (Mittelwert)

Ertragsprognose je qm

Ertragsprognose je qm

€0

€0

€5

€5

€10

€10

€15

€15

€20 €25

€20 €25

15,40 €

15,40 €

19,58 €

14,07 €

21,42 €

15,37 €

17,73 €

12,78 €
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800

600

400

200

0

(200)

(400)
Jahr 1

4,5% 4,7%

6,0% 6,1% 6,3% 6,5%

7,7% 7,9% 8,1%

4,8%

Jahr 2 Jahr 3 Jahr 4 Jahr 5 Jahr 6 Jahr 7 Jahr 8 Jahr 9 Jahr 10

1.000

Mietpreisanpassungen sowie Tilgungsleistungen im Projektverlauf sorgen für eine steigende Rentabilitätsentwicklung

Umsatzerlöse            Abschreibung            Zinsen            Jahresergebnis            Projektrendite

5.6 Wirtschaftliche Entwicklung inkl. Fördermittel

Andreas Foidl



35 von 39Machbarkeitsstudie für ein digitales Gründer- und Innovationszentrum in der Medienstadt Babelsberg – November 2020

Stadt Potsdam oder 
Städtische Gesellschaft

Eigenkapital, Fremdkapital, 
Fördermittel

6. Betreibermodell und Eigentumsformen

GeneralmietvertragBetreibergesellschaft

49%
Grundstücks-

eigentümer

Eigenkapital Fördermittel

51%
Städtische 

Gesellschaft

Public-Private Partnership I Public-Private Partnership IIPublic Ownership

Veredelter   
RohbauErrichtung und Betrieb Ausbau  und  

Betrieb

Errichtung und Betrieb

Grundstücksverkauf

Eigentümer

 Städtische 
Gesellschaft

Digitales Gründer- und 
Innovationszentrum

Digitales Gründer- und 
Innovationszentrum

Digitales Gründer- und 
Innovationszentrum

Eigentümer

Eigenkapital 
und 

Fremdkapital Fördermittel

� +HZ�,PUNLOLU�LPULY�2VVWLYH[PVU�TP[�KLT�.Y\UKZ[�JRZLPNLU[�TLY�YLK\aPLY[�KHZ�7YVQLR[YPZPRV�\UK�ZPJOLY[�SHUNMYPZ[PN�KPL�5\[a\UNZRVUaLW[PVU�
� 0T�9HOTLU�LPULZ�.LULYHSTPL[]LY[YHNZ�[YpN[�KLY�,PNLU[�TLY�KHZ�0U]LZ[P[PVUZYPZPRV��+HZ�)L[YLPILYYPZPRV�HILY�H\JO�KPL�5\[a\UNZOVOLP[��ILY-

nimmt der Generalmieter.

Andreas Foidl
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Executive Summary

Die ZFF beauftragte zwischen No-
vember 2019 und Juli 2020 die 
Bietergemeinschaft Belius GmbH/
Multiplicities/Studio Malta/PfAU, um 
die Machbarkeit eines Gründer- und 
Innovationszentrums in der Medien-
stadt Babelsberg zu prüfen. 

Im Rahmen unserer Untersuchung 
sind wir zu folgenden Ergebnissen 
gekommen:

1. Die Nachfrage nach kleinteili-
NLU�\UK�ÅL_PISLU�5\[aÅpJOLU�
im Bereich IKT, Medien und 
Kreativwirtschaft scheint un-
gebremst trotz Corona und be-
stätigt das geplante Vorhaben. 

2. Der Bedarf  an kleinteiligen und 
ÅL_PISLU�5\[aÅpJOLU�M�Y�-YLL-
lancer, Selbständige und Grün-
der*innen kann derzeit aufgrund 
eines in Teilen vorliegenden 
Marktversagens im Immobilien-
bereich nicht abgedeckt werden.  

3. Mit Blick vor allem auf das Bau-
recht, die Adressbildung, die 

Nutzungsvariabilität und die Zu-
gänglichkeit der Erdgeschosszo-
nen erscheint das Grundstück an 
der  Marlene-Dietrich-Allee best-
mögliche Voraussetzungen für 
das geplante Innovations- und 
Gründerzentrum mitzubringen. 

4. Nationale und internationale 
Referenzprojekte verdeutlichen 
die Potenziale von kleinteili-
gen Raumangeboten, die sich 
ÅL_PILS�HU�]LYpUKLYUKL�4HYR[-
situationen anpassen lassen. 

5. Am Standort 2 - Campus können 
auf ca. 4.300 m2 die relevanten 
Bedarfe des geplanten Inno-
vations- und Gründerzentrum 
zukunftsorientiert abgebildet 
werden.

6. Bei einem Investitionsvolumen 
]VU������4PV��Á�\UK�LPULY��ɈLU[-
lichen Förderung des Vorhabens 
in Höhe von 30% der Baukosten 
können zeitgemäße Flächen ge-
ZJOHɈLU�̂ LYKLU��KPL�H\JO�LPULT�
Marktvergleich standhalten. 

7. Bedingt durch die private Grund-
stückseigentümerschaft bietet 
sich eine Betreibergemeinschaft 
mit der Stadt Potsdam oder ei-
ner städtischen Gesellschaft an. 

8. Demgemäß empfehlen wir ein 
kooperatives Vorgehen (bspw. 
städtebaulicher Vertrag) zwi-
schen Stadt und Grundstücks-
eigentümer anzugehen und da-
bei kontinuierlich aktuelle und 
neue potentielle Nutzer*innen 
und Mieter*innen in den Ausge-
staltungsprozess einzubinden.  

9. Unter Zugrundlegung einer zü-
NPNLU�,U[ZJOLPK\UNZÄUK\UN�PU�
der Stadtverwaltung und mit 
dem Grundstückseigentümer 
erscheint der Baubeginn ab An-
fang 2022. 

Andreas Foidl
- Die Nachfrage nach kleinteiligen und flexiblen Flächen ist ungebrochen


- Der Bedarf an diesen Flächen kann der Markt derzeit nicht abdecken


- Nationale und Internationale Referenzen verdeutlichen die Potenziale


- Die Marlene-Dietrich-Allee ist der bestmögliche Standort


- Auf ca. 4.300 m2 können relevante Bedarfe abgebildet werden


- Das Investitionsvolumen beträgt rund 17,2 Mio. EUR


- Die Umsetzung des Projektes erfordert Fördermittel von mindestens 30%
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