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1. Projektvorbereitung

Der Beginn des Entwicklungsvorhabens Trier-Petrisberg geht auf Uberlegungen der Stadt Trier
Anfang der 90 er zuriick, einen Wissenschaftspark auf dem Gelénde der Universitat Trier zu
etablieren. Die damalige Planung sah die Anlage des Wissenschaftsparks auf den
Erweiterungsflachen der Universitat vor.

Im Jahr 1996 erfolgte der vereinigungsbedingte Abzug der franzésischen Streitkrafte und die
Aufgabe des Militarstandortes Trier. Plétzlich standen die jahrzehntelang militarisch genutzten
Flachen im Bereich der Krone Belvedere und des Lagers Belvedere fiir eine zivile
Folgenutzung zur Verfligung.
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Luftbildaufnahme: Trier-Petrisberg
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In der Folgezeit entwickelte die Stadt Trier Planungsansatze zum Umgang mit der
Konversionsflache. Grundlegende Zielvorstellung bildete dabei die rdumliche Verlagerung des
geplanten Wissenschaftsparks auf die freigewordenen Konversionsflachen. Die Planungen
sahen den Komplettabbruch der Bestandsgebaude, die Freilegung der Gesamtflache und
anschlieend Investitionen in NeubaumalRnahmen vor. Die neu errichteten Gebaudeeinheiten
sollten als Nutzungen Biro-, Labor und Veranstaltungsfunktionen fiir die anvisierten
Unternehmen des geplanten Wissenschaftspark bereit halten.

Die Notwendigkeit der Erarbeitung einer kohdrenten und geordneten Entwicklungsstrategie
flhrte zum Beschluss des Stadtrates Trier das Gesamtgebiet mit dem Instrument der
stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme zu entwickeln.

Mit der Durchfihrung der Voruntersuchungen einschlieRlich der Erarbeitung eines Struktur-
und ErschlieBungskonzeptes wurde die DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicks-
entwicklungsgesellschaft mbH, Frankfurt a. M. beauftragt.

Diese hatin einem gemeinsamen Prozess mit der Stadt das Strukturkonzept auf der Grundlage
der Ergebnisse eines Planerworkshops im Jahre 1998 erarbeitet, das die Etablierung eines
Wissenschaftsparks fiir die Krone und das Lager Belvedere vorsieht.

In der Folgezeit haben die verantwortlichen kommunalen Entscheidungstrager eine
durchgreifende Neuausrichtung der Entwicklungsstrategie vollzogen. Die Neubestimmung der
Entwicklungsziele ist im wesentlichen auf die Neubewertung  stadtebaulicher und
wirtschaftlicher Aspekte zuriickzufiihren.

Im Zuge der Projektvorbereitung reifte die Erkenntnis, dass das Ensemble der
Bestandsgebdude stadtebaulich positive Akzente fir die spatere Vermarktbarkeit des
Wissenschaftsparks leisten kann. Zudem zeigte sich, dass der Erhalt und die Sanierung der
Kasernengebdude geringere Kostenaufwendungen verursachen, als die Option Abbruch/
Neubau.

Daraufhin wurden die nachfolgenden Planungsleistungen im Hinblick auf den Erhalt und
Umbau der Bestandsgebaude ausgerichtet. So wurde im Jahr 2001 im Rahmen eines von der
GIU begleiteten Mehrfachbeauftragungsverfahrens vier Architekturbiiros aufgefordert, ein
qualitativ hochwertiges stadtebauliches und architektonisches Konzept fiir den
Wissenschaftspark Petrisberg zu erarbeiten. Hierbei sind Lésungen zu Modernisierungs, -
Erschlieungs-und Freiraumgestaltungen erarbeitet worden.

Dem Preisgericht gehoérten Vertreter des Landes Rheinland-Pfalz, der Stadt Trier, des Biiros
Drees & Sommer sowie der GIU an.
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Aus diesem Wettbewerb ist das Buro Hepp & Zenner Architekten und Stadtplaner, Saarbriicken
als 1. Preistrager hervorgegangen.

ARGE:
HEPP + ZENNER
ADS

Stadtbaulicher Wettbewerbsplan: Biiro Hepp & Zenner, Architekten und Stadtplaner, Saarbriicken

Das vorliegende Dossier dokumentiert in kurz gefasster Form den Status quo der Planungen
im Bereich des Wissenschaftsparks Petrisberg. Es soll einen Uberblick (ber die
Entwicklungsschritte sowie den Stand der Realisierungsmoglichkeiten geben und als
Entscheidungsgrundlage fiir die weitere Vorgehensweise  sowie den Einsatz von
Fordermitteln dienen.
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2. Nutzungskonzept

Die Stadt Trier beabsichtigt die Errichtung eines Wisenschafts-/Innovationsparks im Rahmen
der Konversion des Gelandes auf dem Petrisberg. Die verfiigbare Flache ist durch eine hohe
landschaftliche Attraktivitat und eine exponierte Lage gekennzeichnet. Dazu kommt die
unmittelbare Nahe zur Universitat Trier.

Das Nutzungsprofil des geplanten Wissenschaftsparks sieht die Ansiedlung von Existenz-
grindern, etablierten Unternehmen und Jungunternehmen, erganzt durch Forschungs-
einrichtungen bzw. An-Instituten der Universitéat vor.

Die Schwerpunktbildung fir den Wissenschaftspark orientiert sich an den in der
Machbarkeitsstudie der Frauenhofer Management Gesellschaft ermittelnden Bedarfe und an
den bestehenden wissenschaftlichen/technologischen Strukturen der regionalen
Hochschullandschaft.

Insgesamt sind 5 Profilierungsbereiche fir den zuklnftigen Wissenschaftspark identifiziert
worden:
. Informations- und Kommunikationstechnologien
Life Science/ Gesundheitswesen

Bauen und Wohnen

Design

Freizeit/Tourismus/Wellness

Diese Profilierung stellt die Vorgabe fiir die zielgerichtete Auswahl und Akquisition der
zukunftigen Mieter und Investoren zur Erreichung eines synergetischen Nutzermixes dar.

Zielsetzung ist es, die bisher in Trier ansassigen wissenschaftlichen und forschungsnahen
Einrichtungen in den neuen Wissenschaftspark zu verlagern. Mit der raumlichen Konzentration
der regionalen Forschungs- und Wissenschaftseinrichtungen in Verbindung mit der
benachbarten Universitdt werden synergetische Effekte und das Hervorbringen eines
.Kreativen Milieus® angestrebt. Als Startinvestition erfolgte kiirzlich die Verlagerung des
Technologie Zentrums Trier (TZT) in eines der Bestandsgebaude des Wissenschaftsparks.

Ein weiteres Element der Standortentwicklung neben der wissenschaftsbezogenen Nutzung ist
die generelle Ansiedlung hochwertiger Dienstleistungsunternehmen, die dem Standort eine
Uberregionale Ausstrahlungskraft verleihen sollen.
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Exkurs: Situation des Trierer Biiro-und Gewerbeflachenmarktes

Die Situation des Trierer Biiro- und Gewerbeflachenmarktes ist durch niedrige Umsatzvolumina
aufeinem nur schwach ausgebildeten Teilmarkt gekennzeichnet.

Die Nachfrage nach Biro- und Gewerbeflachen ist in Trier traditionell verhaltnismaRig gering.
Erhoffte Effekte der Partizipation an der prosperierenden Entwicklung im benachbarten
Luxemburg, etwa in Form einer verstarkte Ansiedlung von Back-Offices, blieben bislang aus.

Die GIU hat Mitte 2002 Marktuntersuchungen in Trier durchgefiihrt, die neben der Aufarbeitung
von Sekundarliteratur und statistischen Erhebungen Experteninterviews mit den lokalen
Entscheidungstragern und Bautragern beinhaltete.

Nach den aktuellen Erhebungen zeigt sich sogar noch einen Riickgang des Flachenabsatzes
aufdem Buro- und Gewerbeflachenmarkt.

Demzufolge ist in weiten Teilen der Innenstadt ein hohe Leerstandquote zu verzeichnen. Allein
der groRte Anbieter von Gewerbeimmobilien hat nach eigenen Angaben an zentralen
Standorten Leerstandsflachen von rd. 7.000 m? zu verkraften.

Die erzielbaren Mietzinsertrédge sind im Vergleich zu den Ubrigen Oberzentren des Landes
Rheinland-Pfalz unterdurchschnittlich und bewegen sich auf niedrigem Niveau. So werden in
der Regel in der Innenstadt Biiro- und Gewerbeflachen fiir 4-5 €/m? angeboten. Die geringe
Nachfrage konzentriert sich dabei (iberwiegend auf kleine Biiroeinheiten, d.h. Rdumlichkeiten
von 150-200 m?2.

Ein Kennzeichen des Trierer Marktes ist die raumliche Streuung der Biiro- und Gewerbeflachen
aufviele kleinrdumige Standorte. Die Ausbildung markanter, unverwechselbarer Standortprofile
mit ausgewahlten Nutzungsclustern ist bisher nicht erfolgt. Die Profilierung der Standorte zu
einer festen, zuordnungsfahigen Unternehmensadresse wurde bislang nicht umgesetzt.

Das Entwicklungsvorhaben Petrisberg bietet aufgrund der genannten stadtebaulichen,
naturraumlichen Qualitdten in Verbindung mit dem angestrebten Nutzungskonzept die
Moglichkeit die erste hochwertige Standortadresse in der Gesamtregion zu realisieren.
Meilenstein der Projektentwicklung wird die im Jahr 2004 stattfindende Landesgartenschau
sein. Bis zu deren Beginn miissen die Leitinvestitionen fiir den Wissenschaftspark realisiert
sein.
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3. Stadtebauliche Entwicklungsziele
3.1 Gesamtkonzept

Mit dem Entwicklungsvorhaben soll der Gesamtbereich des ehemaligen Kasernengelandes
Trier-Petrisberg einer neuen Entwicklung zugefuhrt werden.

Den Nukleus des Gesamtprojektes bildet die Etablierung eines Wissenschaftsparkes, der im
Bereich der sogenannten Krone (G1) und des Lagers Belvedere (G2) angesiedelt wird.

Hier sieht das Konzept den Um- bzw. Riickbau der bestehenden Kasernengebaude, erganzt
durch Neubaumafinahmen vor.

Die erforderlichen HochbaumaRnahmen sollen, unter Berlcksichtigung tragfahiger
wirtschaftlicher Rahmenbedingungen, durch die in Grindung befindliche
Entwicklungsgesellschaft Petrisberg erfolgen, um sie an Interessenten zu vermieten.

Die Teilflachen (G3 - G6) werden mittel- bis langfristig entwickelt, wobei liberwiegend eine
Belegung mit universitatsaffinen Einrichtungen geplantist.

Ein weiterer zentraler Bestandteil der Gesamtplanung ist die Umsetzung eines umfassenden,
attraktiven Freiraumkonzeptes, das neben der Wiederherstellung eines intakten Landschafts-
und Naturraumes, eine naherholungs- und freizeitorientierte Nutzung des Gesamtareals
vorsieht, um so auch einen Mehrwert fiir den Wissenschaftspark zu schaffen.

Der Petrisbergriicken und der siidlich an die Wohnbebauung (W1) angrenzende Sattelpark
werden weitgehend von Bebauung freigehalten. MaRgebliche Impulse zur qualitativen
Aufwertung der Dienstleistungsquartiere wird die im Jahre 2004 stattfindende
Landesgartenschau setzen. Es ergeben sich konzeptionelle Schnittstellen. Eine gegenseitige
positive Beeinflussung von Landesgartenschau und Wissenschaftspark ist zu erwarten, da sie
eine nachhaltige Aufwertung der Natur-, Griin- und Freiraumflachen des Gesamtareals
bedingt und nach ihrem Abschluss eine hochattraktive Umgebungssituation fir den
Wissenschaftspark bildet.

Die Durchfiihrung der Landesgartenschau wird iber die eigentliche Inwertsetzung der Natur-
und Landschaftsteilrdume hinaus, eine Gliederung der geplanten Wohn- und
Dienstleistungsflachen bewirken, indem Griinziige in die einzelnen Teilflachen hineingefihrt
werden und eine vorteilhafte stadtebauliche / immissionsschiitzende Wirkung herbeifiihren.
Die Anlage von Daueranlagen, wie Sportplatze, Freizeiteinrichtungen etc. werden eine
zusétzliche Attraktivitat des Gesamtareals bewirken.
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3.2 Wissenschaftspark im Kronenbereich

Das stadtebaulich-architektonische Konzept des Biiros Hepp & Zenner wurde parallel zum
Fortschreiben des Planungs- und Entwicklungsprozesses weiterentwickelt und miindet in der
Erstellung des Masterplans Wissenschaftspark Petrisberg.

Dieser fasst die Teilprojekte der GesamtmalRnahme zusammen und bildet die Grundlage der
weiteren planungsrechtlichen Umsetzung.

Auf dem Masterplan basiert die stadtebauliche Konzeption fiir den Gesamtbereich der Krone
Belvedere und das daran anschlieRenden Lagers Belvedere.

Er sieht den Ruck- bzw. Umbau der bestehenden Kasernengebdude sowie eine bauliche
Verdichtung des Kernbereiches vor.

BN
I

eI =

Masterplan: Biiro Hepp & Zenner, Saarbriicken
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Im Bereich des ehemaligen Exerzierplatzes ist eine urbane Kernzone mit kammartigen
Gebaudestrukturen und zweigeschossiger Bebauung vorgesehen.

Zentraler Baustein des Gesamtkonzeptes ist die Anlage eines zentralen Platzes, der das
stadtebauliche Gelenk zwischen Landesgartenschaugeldnde/Wohnquartier und dem
zukinftigen Wissenschaftspark bildet. Gleichzeitig wird sich hier der Haupteingangsbereich
zur Landesgartenschau befinden.

Aufdiesen Platz sind die markanten raumpragenden Elemente ausgerichtet:
- die 6ffentlichkeitsorientierten Nutzungen wie die Promenade am Wasserband
- HaupterschlieBungsachse und Wissenschaftspark werden hier zusammengefihrt, so
dass ein zentraler Eingangs- und Aufenthaltsbereich im Ubergang zum Wissenschafts-
park entsteht.

Mit Anlage des Platzes wird die enge inhaltliche und rdumliche Verzahnung zwischen
Landesgartenschau und Wissenschaftspark sichergestellt.

i ]
T G4 A T W L5 €8 3% O

Modellfoto: Masterplan Entwicklungsmafinahme Petrisberg
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3.3 Hochbauprojekte

Die HochbaumaRnahmen fiir den Wissenschaftspark umfassen zwei inhaltlich und rdumlich
verschiedene Entwicklungsbereiche:

Im Bereich des Kronenrandes konzentrieren sich die HochbaumaRnahmen auf die
Modernisierung der Bestandsgebaude zu Bliroadressen mit unverwechselbaren Charakter.
Hier kdnnen insgesamt bis zu 28.000 m? Biiro- und Dienstleistungsflachen entstehen.

Fir den ubrigen Kronenbereich sieht der Masterplan den Neubau von Biiro- und
Dienstleistungseinheiten vor. Darliber hinaus werden hier Bauplatze fiir individuell, durch
Investoren getragene HochbaumalRnahmen vorgehalten.

Die Realisierung orientiert sich zeitlich am generierbaren Nachfragepotenzial.

3.3.1 Bestandsgebaude (Kasernen)

Mit den Rick- bzw. UmbaumaRnahmen soll eine nachhaltige bauliche Aufwertung der

Kasernegebéaude erzielt werden, so dass sich aufgrund der exponierten topographischen Lage
eine imagepragende Fernwirkung einstellt.

Bestandsgebaude Kronenrand (Kasernen)
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Der abschottende Charakter der Kasernenanlage soll durch die Freistellung der Geb&ude
aufgebrochen werden, so dass eine Offnung des Gesamtkomplexes mit inszenierten
Sichtachsen zur Stadt und in den Innenbereich entsteht.

Die ehemaligen Kasernengebaude sowie das ehemalige Casino werden neue Nutzungen
beherbergen. Die Gebdude aus den 30er Jahren werden schrittweise zu modernen
Dienstleistungseinheiten umgebaut, die neben der klassischen Birofunktion auch Konferenz-
und Veranstaltungsrdume aufnehmen kénnen.

Im Masterplan ist neben einer zeitgeméafRen Sanierung, eine bauliche Verdnderung in Form
einer Aufstockung vorgesehen. Dieses Konzept begriindet sich aus dem
Wettbewerbsvorschlag des Bliros Hepp & Zenner.

Aufgrund der kasernentypischen Gebaudestrukturen, mit einem hohen Anteil von
Konstruktions- und Nebennutzflachen (u.a breite Flure, massive Wande), ergibt sich beim
Umbau ein verhaltnismalig ungunstiger Faktor zwischen Hauptnutzflache und
Bruttogeschossflache.

Die Vorgaben des Masterplans wurden von der GIU hinsichtlich Machbarkeit und
Wirtschaftlichkeit eingehend geprft.

===

ll%

Kasernengebaude: Vorderansicht
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Daraufhin sind mit der Beteiligung der Stadt Trier skizzenhaft grundsatzliche gestalterische
Veranderungsvarianten untersucht und dargestellt worden, die auf eine Reduzierung der
Investitionskosten zielen.

So wurde insbesondere durch diesen Zwischenschritt die gestalterische und wirtschaftliche
Sinnhaftigkeit der vorgeschlagenen zweigeschossigen Aufstockung tiberpriift.

Es werden vier Varianten aufgezeigt:
1. Beibehaltung der bestehenden Dacher und additive Elemente in den Sockelgeschossen.

2. Beibehaltung der bestehenden Dacher und gestalterische Eingriffe in die Bestandsfassade
der Sockelgeschosse.

3. Abriss der Dacher und 2-geschossige Aufstockung in Teilbereichen. Hierbei wird ein zu
UberbauenderAnteil von mindestens 70 % der Fassadenlange zugrunde gelegt.

4. Abriss der Dacher und Wechsel von 2-geschossigen mit 1-geschossigen Aufbauten.
Durch die Varianten 3 und 4 wird im Vergleich zu der vollstandigen zweigeschossigen
Uberbauung der Kasernen, einerseits eine Reduzierung der absoluten Investitionskosten,

anderseits eine Reduzierung der Nutzflache erzielt.

Anhand von realisierten vergleichbaren Projekten wurden die wirtschaftlichen Kennziffern
kritisch Uberprift.

| Gl 1 \ [
=
Skizze 1: zweigeschossige Teilldsung, Dachersatz 2/3 Skizze 2: eingeschossige durchgangige Dachersatzlésung,
der Grundrissflachen, GIU GIlU
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3.3.2 Neubauprojekte - Arbeiten am Wasser

Als stadtebauliche markante Leitinvestition sind im Masterplan Biirogeb&ude, bestehend aus
finfzusammenhangenden Gebaudeeinheiten, parallel zum Wasserband vorgesehen.

WISSENSCHAFTSPARK TRIER BEREICH KRONE BELVEDERE Vorabzug Entwurf BUROS AM WASSER

AN?I?HT PLA%A

i i

fmt = I =

i 3’ P Lo | | )
ANSICHT KRONE ‘ " saunescunr | % .
M. 1:100 H
STAND: 28/08/02 |
HEPP  ZENNER — ACKERMAN DUCK SCHNEIDER ARCHITEKTEN/ STADTPLANER SAARBRUCKEN — SPEYER i
B 119 Soorbrlok Tel. 0881/934308c 0681/8343M85 Mok: heppundzenner@gmxde m

Blirogebaude am Wasserband: Entwurf Biiro Hepp & Zenner

Diese Buroeinheiten werden durch die bauliche Umsetzung des Leitbildes ,Arbeiten am
Wasser in einer Parklandschaft” eine starke imagepragende Funktion fiir den gesamten
Wissenschaftspark ausiiben.

Gleichzeitig wird, aufgrund der Lage im Ubergangsbereich zwischen Wissenschaftspark -
Landesgartenschaugelédnde ein stéddtebaulich markanter Eingangsbereich entstehen.

Durch die NeubaumaRnahme kdénnen nach der Fertigstellung Biro- und Dienstleistungs-
flachen von rd. 9.400 m? (BGF) zur Verfligung stehen.

Die Planung der Gebaude am Wasser erfolgte durch das Biiro Hepp & Zenner bis einschlieRlich
Leistungsphase 3.
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4.Zielsetzungen bis zum Jahr 2004

Die Landesgartenschau im Jahre 2004 er6ffnet dem Entwicklungsvorhaben
Wissenschaftspark die einmalige Chance im Focus des 6ffentlichen Interesses zu stehen.
Neben den rd. 1.000.000 erwarteten Besuchern, wird vor allem die Prasenz in der Presse und
den Medien, lber mehrere Monate hinweg, die Bekanntheit des Projektes férdern. Eine
derartige Wirkung wird mit tblichen Marketingaktionen niemals herzustellen zu sein. Diese
Synergien gilt es effizient zu nutzen.

Deshalb sind erste stadtebauliche und architektonische Leitinvestitionen in diesem Bereich
unverzichtbar und mussen nunmehr mit hoher Geschwindigkeit betrieben werden.

Zielsetzungist es, zu Beginn der Landesgartenschau im April 2004 den Umbau
eines Kasernengebaudes
die Errichtung einer Gebaudeeinheit am Wasserband

und den Neubau einer Infobox

realisiert zu haben.

————*J Info-

box

Wasserband

PLAZA

Ihre Errichtung wird im direkten Umfeld des zentralen Platzes, der rdumlichen Nahtstelle
zwischen Landesgartenschau und Wissenschaftspark erfolgen. Mit insgesamt 6.000 m?2
Buroflache wird ein Angebot geschaffen, das im Einklang mit den Bedingungen des Trierer
Immobilenmarktes steht (s.o.).
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4.1 Bestandsgebaude

Bis zum Beginn der Landesgartenschau im April 2004 soll der Umbau eines der
Kasernengeb&dude realisiert sein. Hier bietet sich das Gebaude 013 an, da es in direkter
raumlicher Nahe zum zentralen Platz, dem Mittelpunkt, liegt.

Die im Masterplan angedachte zweigeschossige Uberhéhung der Bestandsgebaude ist, wie
bereits dargelegt wirtschaftlich nicht realisierbar.

Deshalb favorisiert die GIU eine architektonische Lésung im Sinne der skizzierten Variante 3.
Dabei handelt es sich, um die Reduzierung der zweigeschossigen Aufstockung der
Kasernengebdude mit einem zu Uberbauenden Anteil von 70 %, bei Beibehaltung der
Lochfassade.

Die Kostenberechnung der GIU zeigt, dass bei Realisierung der Variante 3, eine
Kostenersparnis von rd. 590.000 €/je Gebaudeeinheit erzielbar ist.

Dennoch ist das Erreichen eines marktkonformen Mietpreisniveaus, ohne eine Férderung aus
Stadtebauférderungs- bzw. Konversionsmitteln des Landes nach Untersuchung verschiedener
Ansatze nicht méglich.

Forderbedarf besteht auch bei der Verwirklichung der oben skizzierten, reduzierten
Uberbauung der Sockelgeschosse, da der vergleichsweise schwache Trierer Biiromarkt die
Erzielung kostendeckender Mietertrage nicht zulasst.

GlU Wissenschaftspark Trier Version 01/09

09.09.2002 Seite 16 von 22



Wissenschaftspark Trier-Petrisberg - Hochbaukonzept g!!

4.2 Biiros am Wasser

Da im Bereich des Wasserbandes der Haupteingangsbereich der Landesgartenschau
angesiedelt ist, soll die erste, unmittelbar an der Plaza gelegene Gebaudeeinheit bis 2004
fertiggestellt sein. Gegebenenfalls kann diese von der LGS temporar als Veranstaltungsort
genutztwerden.

Modellaufnahme: Biirokomplex am Wasserband, Entwurf Biiro Hepp & Zenner

Die Gebaude am Wasser haben einen besonderen Stellenwert und eignen sich insbesondere
fur Nutzungsformen im Existenzgriindungsbereich oder als "Business-Innovation-Center".

Eine wirtschaftliche Realisierung des gesamten Gebaudebandes ist derzeit auf Basis der
marktgangigen Mietzinsen nicht méglich.

Die Realisierung des im Masterplan vorgesehenen Boarding-house und des Foyers wird
zeitlich gestreckt und kann erst bei entsprechendem Nachfragepotenzial verwirklicht werden.
Angestrebt wird an dieser exponierten Stelle eine privatwirtschaftliche Investition.
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4.3 Infobox

Um der Bedeutung des zentralen Platzes auch stéddtebaulich gerecht zu werden, ist es
unabdingbar diesen baulich zu fassen. Die angedachten MaRnahmen (Wasserband,
Errichtung der ersten Geb&udeeinheit am Wasser sowie die Herrichtung des
Kasernengebdudes 013) sind diesbeziiglich nicht ausreichend. Vielmehr gilt es, an dieser
Stelle eine imagetrachtige Investition vorzunehmen, die als Ort der Prasentation, der
Repréasentation, der Begegnung und als Unternehmensplattform dient. Die Infobox ist
wesentliches Elementim Rahmen der Adressbildung des Standortes.

Daher ergibt sich die Notwendigkeit, hier einen besonderen stadtebaulich-architektonischen
Akzent zu setzten. Weitere Grunde fir die Dringlichkeit der Verwirklichung des Objektes sind
folgende Punkte:

- stadtebaulicher Flucht- und Blickpunkt in der Achse der Magistrale

inhaltliche Besetzung der Platzanlage

Definition der Schnittstelle Landesgartenschau und Wissenschaftspark

Raum fur VIP- Bereiche und Informationsflachen

Nutzung fur Barordume (evtl. Sitz der EGP).

Das Gebé&ude sollte eine Nutzflache von ca. 300 m? einnehmen.

Modellaufnahme: Infobox

Trotz der vergleichsweise geringen Gebaudegrolie entsteht durch das geschickte Ausnutzen
der topographischen Gelandeverhéltnisse (Geléandesprung) ein pragnanter Abschluss des
Platzes.

Aufgrund des auRergewdhnlichen Anspruches eines derartigen Gebaudes erachten wir ein
Mehrfachbeauftragungsverfahren verschiedener entwurfsstarker Architekturbiiros fiir sinnvoll.

Die Realisierung dieses nicht-profitablen Gebaudes durch Mittel der EGP ist nicht mdglich.
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09.09.2002 Seite 18 von 22



Wissenschaftspark Trier-Petrisberg - Hochbaukonzept g.!!;_!

5. Forderbedarf der Hochbauprojekte
Dargestellt werden folgende Teilprojekte:
5.1 Sanierung und Aufstockung Kasernengebaude

Auf Basis der vorliegenden Kostenberechnung des Architektenbiros Hepp & Zenner werden
die Kosten fiir eine 2-geschossige Aufstockung mit 70 % Uberbauung der Grundfliche
berucksichtigt. Diese Variante reduziert die absoluten Investitionskosten im Vergleich zu derim
Wettbewerb vorgesehenen 100-prozentigen Uberbauung um 587.286,31 € netto pro
Gebaude.

5.1.1 Gebaude 013
Zielsetzung Realisierung bis 03/2004 zur Eréffnung der Landesgartenschau

5.1.2 Gebaude 011 und 009
Baugleichmit013
Zielsetzung Realisierung bis 03/2005 bzw. 03/2006

5.2 Arbeiten am Wasser|.BA

Zielsetzung Realisierung Rohbau bis 03/2004
5.3 Infobox

Zielsetzung Realisierung bis 03/2004

Durch die Nutzung der Infobox mit Seminarraumen, Prasentationsrdumen und einzelnen
Blros sind voraussichtlich Mieteinnahmen in geringem Umfang maoglich. Aufgrund der
begrenzten Einnahmemaglichkeiten besteht Férderbedarf, wobei die EGP einen Eigenanteil
von 20 % der Herstellungskosten tragen wiirde.

Die in Anlage beigefugte Tabelle stellt folgende Positionen zusammen:

- Herstellungskosten fiir Kasernengebaude und "Arbeiten am Wasser"
entsprechend der Kostenberechnung des Architekturbiiros Hepp & Zenner bezogen auf
die Kostengruppe 100 bis 700 nach DIN 276, jedoch netto. Die Berucksichtigung der
Kostengruppe 100, 200, 500, 600 und 700 ist zur Ermittlung der Kostenmiete notwendig.
Die Herstellungskosten fur die Infobox sind budgetiert und missen im weiteren
Planungsverlauf bestatigt werden.

- Herstellungskosten pro m? Hauptnutzflache
Aufgrund der Gebaudetypologien wird die Hauptnutzflache als vermietbare Flache
definiert.
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Kostenmiete

Der fir den wirtschaftlichen Betrieb ermittelte Mietzins ergibt sich aus den
Herstellungskosten pro m? vermietbarer Flache unter Berlicksichtigung von 8,5 % fiir
AVAund Finanzierungskosten.

Maximale Herstellungskosten und erzielbare Mieten

Die im Wirtschaftsplan der EGP veranschlagten am Markt erzielbaren Mieten belaufen
sich fur die Kasernengebaude auf 6,02 €/m? HNF netto. Fir den Neubau "Arbeiten am
Wasser" werden 7,08 €/m? HNF als erzielbar vorausgesetzt. Diese Mietertrage
implizieren entsprechende maximale Herstellungskosten (Kostengruppe 100-700).

Differenz zu maximalen Herstellungskosten
Differenz der aus den Mietzinsberechnungen resultierenden tatsachlichen und
maximalen Herstellungskosten.

Forderbedarf absolut
Die Multiplikation der vorgenannten Differenz mit der vermietbaren Hauptnutzflache
ergibtden absoluten Férderbedarf netto.

Die wirtschaftliche Lebensfahigkeit der EGP kann mittelfristig nur gesichert werden, wenn die
durch die EGP zu tragenden Investitionskosten durch Mieteinnahmen erwirtschaftet werden
kénnen. Um die vorliegenden architektonischen Planungen realisieren zu kdnnen, ist daher
eine entsprechende Unterstitzung durch Férdermittel erforderlich.

Auf Grundlage der unter Punkt 1 dargelegten Fertigstellungsziele ergibt sich folgender

Zuschuf3bedarf per anno:

2002 - 200.000,00 € - Planungsvorlauf

2003 - 2.800.000,00€-Geb. 013, Infobox und Rohbau "Arbeiten am Wasser"
2004 - 1.500.000,00€ - Geb. 011 + Fertigstellung "Arbeiten am Wasser"

2005 - 1.179.674,00€ - Geb. 009

Summe 5.679.674,00 € - Der objektbezogene Férderbedarf ist in beiliegender

Tabelle aufgestellt.

Die EGP geht davon aus, dass zur Realisierung des Wissenschaftsparks Trier eine
Anschubfinanzierung notwendig ist und sich mittelfristig ein Nachfrageklima aufbaut, welches
die Umsetzung weiterer Projekte (z.B. Kasernen 007, 005) ohne 6ffentliche Subventionierung
ermdglicht.
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6. Resumée

Der Trierer Grundstiicksmarkt fiir Dienstleistungs- und Gewerbeimmobilien bewegt sich
insgesamt auf einem niedrigen Niveau. Im Vergleich zu den (brigen R&umen mit
Verdichtungsansétzen des Landes Rheinland-Pfalz ist sowohl der jahrliche Flachenabsatz,
als auch das erzielbare Mietzinsniveau zum Teil deutlich geringer als in den Referenzraumen.
Mit dem Entwicklungsvorhaben Trier Petrisberg besteht fiir die Region die Chance, auf der
ehemaligen Konversionsflache einen Standort zu entwickeln, der durch die rdumliche und
inhaltliche Verzahnung von zukunftsweisenden Themenfeldern einen maflgeblichen
wirtschaftlichen Entwicklungsimpuls zu setzen vermag.

Kernstiick bildet in diesem Zusammenhang der vorgesehen Wissenschaftspark, der die
bestehenden Innovationsstrukturen der Region raumlich biindelt und zuséatzlich
schwerpunktmaRige neue Strukturen generieren soll.

Dariiber hinaus wird mit der im Jahr 2004 stattfindenden Landesgartenschau und der
unmittelbaren Nachbarschaft zur Universitat ein Standort entwickelt, der im Vergleich zu den
iibrigen Flachen in Trier und im Umland eine iberregional konkurrenzféhige
Investorenansprache zu leisten vermag.

Die Entscheidung zur Durchfiihrung der Landesgartenschau im Jahre 2004 ist daher nicht nur
als Neuordnung- und Umstrukturierung der groRten Konversionsflache der Stadt Trier zu
verstehen, sondern sie ist vielmehr als Initialzlindung fir die Umsetzung mafRgeblicher
Schliisselprojekte des wirtschaftlichen Strukturwandels einzuordnen.

Um dieses ehrgeizige Zielsetzung zu realisieren hat die GIU im Vorfeld der Griindung der
Trégergesellschaft EGP bestehende Planvorstellungen kritisch geprift, modifiziert und
optimiert und schlieBlich ein schliissiges Gesamtentwicklungskonzept erarbeitet.

Neben der Uberarbeitung des Masterplans, der Anpassung des Hochbaukonzeptes, sind
ErschlieRungskonzeption, Griin- und Freiraumgestaltung sowie die Grundstiicksmarktlage
eingehend gepriift und die Ergebnisse in das Gesamtkonzept eingeflossen.

Dariiber hinaus erfolgt die Weiterfiihrung der Machbarkeitsstudie Wissenschaftspark Trier
sowie die Bestimmung der grundlegenden Parameter fiir die Wohnbaulandflachen.
Zudem obliegt ihr die Zusténdigkeit fur die Realisierung des Projektes ,Modellhaftes Wohnen.*

SchlieRlich wurde in Kooperation mit dem Projektsteuerer eine neue Wirtschaftlichkeits-
berechnung und Planbilanz erarbeitet, die die Grundlage fiir die erfolgreiche Projektumsetzung
darstellt.

Trotz deutlicher Reduktion der ErschlieBungs- und Hochbauinvestitionskosten wird das
Entwicklungsvorhaben nur zu verwirklichen sein, wenn von Landesseite Zuwendungen in
Form einer Anschubfinanzierung bereitgestellt werden.

Glu Wissenschaftspark Trier Version 01/09

09.09.2002 Seite 21 von 22



CC UOA 2T dles

60/10 UOISIBA

nid

18| YIodsyDyISUSSsIM

¢002'60'60
no

‘XBW NZ UdISOY "Hid

‘Xew

% 06 1epaqiapiod’ 2002 "£0°80 UIOA
X0qoju|. [T TETET ]
; O SR G S, : i
..200e 20°e won Yeisaliny
Jauuaz % ddaH
Bunueidspnmug
............................... e Bl O S RIS o
2002°20'91 WoA € lyezuy
bunuyoaiaquajuenep 1£'982.85 apnega9) / buniedsulg
........ ... fouwwezgddoH - 81'906982€ %01 BIss0y0sab-z ;

3 apnegebuauiase 60°€611.8¢€ %001 Bissoyosab-z €10 awiasey|
00'7.9°6.9'S 00'01L'9 | v6'€1052.L81 swwng
00'000022 008 000008 ... jeyasned. . xoqom
00'vbli8VL  9l8L  00'WKe 00'v¥6'L ‘g'eeevace
00°0LE 2541 S05°C 209 00°z1E’} 82'906982€ Bissoyoseb-g % 0. g1 600, OUIBsEY|
00'0LE'ZSL'L S05°C 00'29¢ 209 00°ZLE'} 82'906982€ Bissoyosab-z % 04 81 110, duasEY
00°0LE°25L'L sosz 00'zev 209 00zIE} '8.'906982¢ Bissoyaseb-z % 04 €1 €10, auIasey|

O}JieN 3 D OleN 4NH oud I ONSN 4NH W oud D O8N 4NH W oid D ONBN ANH W oid I OJIeN 4NH cw oud D OlIeN jnjosqe
Jnjosqe pepaqispiod W JNH uajsoysbunjjeisioy o)l aseqiaizuy  ualsoysbunjeisiay 2)191WUSOY uaisoybunjjeisiay uaisoybunjiaisiay ojueLEA Maloid

jdazuoyneqyooH - Biaqsulad-1a1i] yiedsyeyossuassip

neqyo0oH Bunuyosaiaqualso) :ebejuy L




Subject: WG: Hochbaukonzept ADD
Date: Fri, 20 Sep 2002 09:43:32 +0200
From: "Wiemann-Enkler, Iris" <iris.wiemann@trier.de>
To: "Dietze, Peter" <peter.dietze@trier.de>,
"Horsch, Christiane" <christiane.horsch@trier.de>,
"Rommelfanger, Bruno" <bruno.rommelfanger@trier.de>,
"Martin Altmann (E-Mail)" <Altmann@stgt.dreso.com>

————— Urspriingliche Nachricht-----

Von: Gil Guillaume [mailto:G.Guillaume@giu.del]
Gesendet: Donnerstag, 19. September 2002 18:13
An: Wiemann-Enkler, Iris

Betreff: Hochbaukonzept ADD

Sehr geehrte Frau Wiemann-Enkler,

anbei erhalten Sie das nochmals Uberarbeitete Hochbaukonzept _ ADD mit
Bitte um Kenntnisnahme und Weiterleitung an Herrn Dietze.
Der Fehler im Anhang ist nunmehr behoben.

Mit freundlichen GrifRen

Gesellschaft fir Innovation und
Unternehmensférderung mbH

i. A. Gil Guillaume

Telefon: + 49 681 9762 149
Fax: +49 681 9762 444
eMail: g.guillaume@giu.de
www.giu.de
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