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Haupt- und Finanzausschuss
Rat der Stadt Kamen

Bezeichnung des TOP
Errichtung eines Griinderzentrums im Technologiepark Kamen

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Kamen beschliel3t:

1.

a)

b)

Der Rat der Stadt Kamen stimmt dem in dieser Beschluf3vorlage dargestellten Konzept
und den Planungen zur Errichtung eines Grinderzentrums im Technologiepark Kamen
zu.

Die Verwaltung wird erméchtigt,

den Zuwendungsbescheid der Investitionsbank NRW vom 28.12.1999 gemeinsam mit
der TECHNOPARK KAMEN GmbH im Rahmen einer Anerkenntnis anzunehmen und

eine Ausfallbirgschaft zur Sicherung des notwendigen Darlehens bis zu einer Héhe von
2.300.000,00 DM zu Gunsten der TECHNOPARK KAMEN GmbH zu Ubernehmen.

Die Verwaltung wird beauftragt, einen langfristigen Erbbaurechtsvertrag fur das stadt.
Grundstiick, auf dem das Griinderzentrum errichtet werden soll, mit der TECHNOPARK
KAMEN GmbH abzuschliel3en.

Sachverhalt und Beqgriindung:

1. Vermarktungsentwicklung im Grinder- und Technologiezentrum Kamen bis 1999

In den beiden ehemaligen Verwaltungsgebauden der Zeche Monopol an der Linener Stral3e
betreibt die TECHNOPARK KAMEN GmbH seit Anfang 1994 ein Grinder- und
Technologiezentrum, das innovativen und technologieorientierten Dienstleistern sowie
betrieblichen Existenzgriindern einen optimalen Standort fir die Unternehmensentwicklung
bietet, verbunden mit der Option sich spater im angrenzenden Technologiepark anzusiedeln.
Die Vermarktungsentwicklung der Mietflachen im Griinder- und Technologiezentrum ist in
den vergangenen Jahren so positiv verlaufen, dass unter Einbeziehung von ca. 4 %
Optionsflachen fiir hausinterne Betriebserweiterungen von anséassigen Mietern im Dezember
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1999 eine 100%-ige Auslastung erreicht werden konnte. Somit kann die
Betreibergesellschaft die aktuelle Nachfrage nach hochwertigen Mietflachen nicht mehr
bedienen. Eine Ausweitung der vermietbaren Flache ist dringend erforderlich, damit das
Griunder- und Technologiezentrum seine Aufgabe als nachhaltiger wirtschafts-, struktur- und
beschéaftigungspolitischer Impulsgeber fur die Region Kamen, Bergkamen, Bonen erfillen
kann.

Die vorhandene Bausubstanz der ehemaligen Verwaltungsgebaude hat der Nutzung als
Grinder- und Technologiezentrum enge Grenzen gesetzt, so dass trotz umfassender
Umbaukonzeption in erster Linie Birordume entstehen konnten. Grol3rdumigere bzw. in ihrer
GroRenordnung flexibler zu gestaltende Werkstatt-, Entwicklungs-, Labor- und
Produktionsréume lieRen und lassen sich in dieser Bausubstanz nicht realisieren.

Seit Vermietungsbeginn des Griinder- und Technologiezentrums im Frihjahr 1994 sind eine
Vielzahl von Bewerbungen von Existenzgrindern (Anfragen Gber mehr als 1.500 gm
derartiger Mietflachen) an fehlenden Labor- und Werkstattflachen gescheitert. Um auch
dieses vorhandene Vermarktungsdefizit schnellstmoglich zu beseitigen und den
Existenzgriindern in der Region den spezifischen Bedirfnissen angepalte, qualifizierte und
preislich attraktive Flachen zur Verfiigung zu stellen, sieht die TECHNOPARK KAMEN
GmbH die Notwendigkeit, als Betreiberin des Griinder- und Technologiezentrums, ein
entsprechendes multifunktionales Grinderzentrum zu errichten.

Das Grunder- und Technologiezentrum setzt wichtige beschéftigungspolitische Impulse:

- Seit Eréffnung des Zentrums haben 62 Unternehmen das Flachen- und
Dienstleistungsangebot der TECHNOPARK KAMEN GmbH genutzt, um neue
Arbeitsplatze zu schaffen. Die Summe der derzeit im Zentrum sowie der durch
Ausgriindungen von Unternehmen aus dem TECHNOPARK KAMEN entstandenen
Arbeitsplatze betragt ca. 270.

- Seit November 1996 hat die TECHNOPARK KAMEN GmbH die Koordinierung aller
Aktivitaten im Rahmen der Griindungsoffensive im Kreis Unna Gbernommen und im
Rahmen einer AB-MalRhahme das Coaching von Existenzgrindern als
Beratungsangebot bis November 1998 organisiert. In diesem Zeitraum sind durch die
Beratungsaktivitaten ca. 350 neue und zusatzliche Arbeitsplatze durch betriebliche
Existenzgriindungen im Kreis Unna entstanden.

- Bis Mitte 2000 werden zuséatzlich ca. 220 Arbeitsplatze im Bereich des Technologieparks
durch neu angesiedelte Unternehmen entstehen.

2. Zielsetzung

Vorrangig wird eine qualitative Erweiterung des Flachenangebotes angestrebt. Aufgrund der
bislang von der TECHNOPARK KAMEN GmbH konkret registrierten Nachfragen von
Grinder- und Technologieunternehmen ist auch die Bereitstellung von Labor-, Entwicklungs-
und Produktionsstatten fir die Zielgruppe kleinerer und mittlerer Unternehmen unabdingbar
geworden. Da diese Nachfrage mit der bestehenden Bausubstanz nicht befriedigt werden
kann, ist beabsichtigt, stiddstlich der bestehenden Birogebéude mit der Errichtung eines 3-
geschossigen, multifunktionalen Griinderzentrums das bestehende Vermarktungsdefizit zu
beheben. Das geplante Grunderzentrum kann durch sein optimiertes Verhaltnis von
Nettogeschol3flache zu vermietbarer Flache (ca. 77 %) Werkstatt- und Buroflachen zu
attraktiven Preisen anbieten. Damit wird nicht nur den spezifischen Bedurfnissen von
betrieblichen Existenzgriindern entsprochen; gleichzeitig werden damit giinstige
Voraussetzungen fir eine ziigige Vermarktung und folglich Grundlagen fur einen zukinftigen
wirtschaftlichen Betrieb des Griinderzentrums und der Betreibergesellschaft TECHNOPARK
KAMEN GmbH geschaffen.
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Die Geschéftsfihrung der TECHNOPARK KAMEN GmbH geht davon aus, dass im Zeitraum
von 2001 — 2005 ca. 115 —130 zusatzliche Arbeitsplatze im Griinderzentrum geschaffen
werden. Ankniipfend an die Erfahrungen mit der Vermarktung der Buroflachen im Grinder-
und Technologiezentrum in Kamen ist davon auszugehen, dass die hier bezifferten
Arbeitsplatzzahlen durch Ausgriindungen noch erheblich héher liegen werden. Der Neubau
eines Griinderzentrums verleiht somit dem angrenzenden Technolgiepark Kamen und der
Region langfristig zusatzliche wirtschafts-, struktur- und beschaftigungspolitische Impulse.

3. Wirtschaftlichkeit

Angesichts der aktuellen Vermarktung der bestehenden vermietbaren Flachen von 2.272 gm
mit einer Auslastung von 96 % (zzgl. 4 % Optionsflache fiir existierende Mieter im
TECHNOPARK KAMEN) waobei 75 % aller Mieter Existenzgriinder sind, ist eine Erweiterung
der Mietflache auch aus quantitativen Erwéagungen wiinschenswert: Derzeit betragt der
Anteil der vermietbaren Flachen (ohne Seminarraume) an der Gesamtnutzflache beider
Hauser lediglich 46 %. Eine Steigerung des Anteils der vermietbaren Gesamtflache fuhrt
insgesamt zu einer wirtschaftlicheren Betriebsflihrung der Betreibergesellschaft,
insbesondere auch deshalb, weil der Flachenausweitung keine personellen Aufwendungen
gegenilber stehen. Die Geschaftsfiihrung der TECHNOPARK KAMEN GmbH hat ermittelt,
dass die bauliche Realisierung des geplanten Gebaudes nur mit einer zuschuBweisen
Forderung in H6he von mindestens 72 % der Anschaffungs- und Herstellungskosten méglich
ist, unter der Voraussetzung, dass die Betreibergesellschaft als Bauherr auftritt.

4. Objektbeschreibung

4.1 Zeitplan
Folgende Realisierung ist fur die Errichtung des Grinderzentrums vorgesehen:

- Entwurfs- und Genehmigungsplanung bis Mai 2000

- Baubeginn ab Juli 2000

- Baufertigstellung (einschl. Aul3enanlagen) bis September 2001
- Vermietungsbeginn ab 01.07.2001

4.2 Baubeschreibung

Nach den Vorstellungen des von der Geschéftsfliihrung der TECHNOPARK KAMEN GmbH
beauftragten Architekten, Herrn Dipl.-Ing. Uwe Nowek, Hamm, soll ein 3-geschossiges
Gebaude errichtet werden, das im Erdgeschoss rd. 900 gm sogenannter Kombiflache
(Werkstatt und Blro), im 1. Obergeschoss rd. 800 gm Buroflache und im 2. Obergeschoss
ebenfalls rd. 800 gm Buroflache enthalt (siehe ausfihrlicher Anlagen 1-3).

Die Architektur des Griinderzentrums richtet sich nach der stadtebaulichen Konzeption des
Technologieparks. Hiernach ist eine StralRenrandbebauung vorgesehen, wodurch sich im
Zusammenspiel mit den bestehenden Gebauden des Technologieparks, dem Neubau und
den weiteren zu bebauenden Grundstticken im Inneren eine ruhige Parklandschaft
entwickelt. Das neue Gebaude nimmt die StraRenrandbebauung durch die Ausbildung einer
massiven Bauweise in Form eines Riegels zur ErschlieBungsstrae mit seinen hellen
Burordumen auf. Im Westen hingegen 6ffnet sich das Geb&ude mit seinen 3 Elipsen in den
Park hinein. Hierdurch wird mehr Biroflache zum attraktiven Parkbereich hin geschaffen.
Der Riegel und die Elipsen sind durch eine flachenoptimierte innere Erschliel3ung
verbunden, die Durchblicke auf den sich entwickelnden Technologiepark ermdglichen.

3von5



Der Baukorper soll im Erdgeschoss Werkstatten mit integrierten Biros als autarke Einheiten
erhalten (Kombiflachen). Die geplanten Werkstattflachen der Existenzgrinder erhalten eine
Grundausstattung. Diese betrifft u. a. die notwendige Raumhdéhe (4 m), eine teilweise
Uberdachte Anlieferzone fiir Lkw und eine erforderliche Grundausstattung mit Ver- und
Entsorgungsleitungen.

In beiden Obergeschossen werden Bulroflachen zur Vermietung errichtet. Auch die
Biroflachen zeichnen sich durch Maglichkeiten flexibler Nutzung aus, die den Anforderungen
der Zielgruppe ,Betrieblicher Existenzgriinder* entspricht. Die einzelnen Raume in den
Riegeln, an der StraRe und den Elipsen im Westen kénnen durch Verbindungstiren in
beliebige Biroeinheiten eingeteilt werden. Einen besonderen Vorteil bieten die Elipsen, in
denen nicht nur die Rdume flexibel untereinander verbunden werden kdnnen, sondern die
jeweils als Gesamteinheit vermietbar eine reprasentative Adresse schaffen.

Der gesamte Gebaudekubus sichert durch sein optimiertes Verhaltnis von
Nettogeschossflachen zu vermietbarer Flache (ca. 77 %) einen zukinftigen wirtschaftlichen
Betrieb des Griinderzentrums. Damit sind den Vorgaben des Bauherrn im Hinblick auf die
Sparsamkeit und die Wirtschaftlichkeit Rechnung getragen.

4.3 Baukosten

Der beauftragte Architekt hat folgende Kostenschatzung nach DIN 276 fir das neue
Griinderzentrum vorgelegt:

- Bauwerk — Baukonstruktion 5.176.360,00 DM
- Bauwerk — Techn. Anlagen 1.367.444,00 DM
- AuRenanlagen 315.680,00 DM
- Ausstattung 131.000,00 DM
- Baunebenkosten 1.048.573,00 DM
- Sonstiges 128.624,00 DM
forderbare Gesamtkosten 8.167.681,00 DM

Zu diesen forderbaren Kosten in Hohe von 8.167.681,00 DM hat die Investitionsbank
Nordrhein-Westfalen mit Bewilligungsbescheid vom 28. Dezember 1999 einen
Investitionszuschuf3 in Hohe von rd. 5,88 Mio. DM (72% Foérdersatz) zugesagt.

5. TECHNOPARK KAMEN GmbH als Bauherr

Von Seiten der Verwaltung wird vorgeschlagen, die TECHNOPARK KAMEN GmbH als
Bauherrn einzusetzen, da der normale Fordersatz fir Grinderzentren bei Errichtung durch
eine Kommune bei lediglich 50 % liegt. Die TECHNOPARK KAMEN GmbH hat als
Betreibergesellschaft fir das Griinder- und Technologiezentrum den betriebswirtschaftlichen
Nachweis gebracht, dass das Griinderzentrum nur wirtschaftlich gefiihrt werden kann, wenn
mindestens ein Fordersatz in Hohe von 72 % gewahrt wird. Dieser Fordersatz wurde mit
dem Foérderantrag der TECHNOPARK KAMEN GmbH beantragt und geman der Bewilligung
vom Ministerium fur Wirtschaft und Mittelstand, Technologie und Verkehr unter der
Bedingung, dass die Betreibergesellschaft als Bauherr auftritt auch genehmigt.

Bei dem bewilligten Fordersatz von 72 % hat die Betreibergesellschaft einen Eigenanteil in
Hohe von 2.287.681,00 DM (It. Bewilligungsbescheid vom 28.12.1999) zu tragen, der Uber
ein Darlehen zu finanzieren ist. Kommunale Haushaltsmittel missen fir den Bau des
Grinderzentrums somit nicht bereit gestellt werden.

Die Stadt Kamen ist jedoch gem. § 21 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrages der TECHNOPARK

KAMEN GmbH verpflichtet, Verluste der Betreibergesellschaft zu ibernehmen. Dies
bedeutet einerseits, dass die Stadt Kamen die durch die Darlehensaufnahme entstehenden
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Anlaufverluste, die in der Hohe abhéngig sind von dem Zinsniveau fir das Darlehen und
dem Mietzins und dem Vermarktungserfolg des Griinderzentrums, im Rahmen der
Verlustabdeckung Ubernimmt und zum anderen, dass die Stadt Kamen eine
Ausfallbirgschaft zur Darlehenssicherung ausstellt. Die vorgelegten
Wirtschaftlichkeitsberechnungen der Geschéftsfiihrung des Technologiezentrums gehen
davon aus, dass ab 01.07.2001 die Vermietung beginnt. Ab ca. Mitte 2004 wird bei einer
angenommenen Auslastung von rd. 85 % bereits mit einem positiven Jahresergebnis
gerechnet.

Die Stadt Kamen steht, wie bei solchen Projekten Ublich, in der gesamtschuldnerischen
Haftung fur die bewilligten Fordermittel. Die Bindungsfrist flr die Fordermittel betragt gem.
Bewilligungsbescheid 15 Jahre.

Haus | und Il des Griinder- und Technologiezentrums sind kommunale Gebéaude, die auf
einem kommunalen Grundstiick errichtet wurden. Die TECHNOPARK KAMEN hat diese
Gebaude und Flachen langfristig angepachtet.

Im Gegensatz hierzu wird die TECHNOPARK KAMEN GmbH Eigentiimerin des neuen
Griinderzentrums. Um eine Identitéat der Eigentiimerin des Geb&audes und der
Grundstiucksflache herzustellen, wird seitens der Verwaltung vorgeschlagen, die bendtigte
stadtische Flache, die bereits von der TECHNOPARK KAMEN GmbH angepachtet wird, im
Rahmen eines langfristigen Erbbaurechtsvertrages an die TECHNOPARK KAMEN GmbH zu
seinem symbolischen Preis zu verpachten.

Zur Sicherung der Eigentumsrechte der Stadt Kamen an dem zukiinftigen Gebaude ist

zwischen der Stadt Kamen und der TECHNOPARK KAMEN GmbH ebenfalls eine
entsprechende Vereinbarung zu schliel3en.

6. Finanzielle Auswirkungen

Wie unter Pkt. 5 bereits dargestellt, ist die Hohe der Anlaufverluste abhangig von den
Zinszahlungen und dem Vermietungserfolg. Nach den entsprechenden Prognosen und den
Wirtschaftlichkeitsberechnungen der Geschéftsfihrung der TECHNOPARK KAMEN GmbH,
die dem Aufsichtsrat der Betreibergesellschaft bereits zur Kenntnis gegeben wurden, wird
bereits ab Mitte 2004 mit einem positiven Jahresergebnis bezlglich der Betriebsflihrung des
Grinderzentrums gerechnet. Im Jahre 2000 ist der Aufwand fur Zinsen und ahnliche
Aufwendungen fir das Grunderzentrum bereits bei der Anmeldung des Verlustausgleiches
im Haushaltsplan 2000 unter der HhSt. 615.71500 — Zuschuf3 an die TECHNOPARK
KAMEN GmbH — beriicksichtigt. Die Anlaufverluste fiir die Jahre 2001 bis 2003 sind im
jeweiligen Haushaltsplan der Stadt Kamen zu berlicksichtigen.
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