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Vorwort

Das Thema Forschungs- und Innovationspark ist in der Schweiz derzeit aktuell. Im Entwurf
fiir ein Bundesgesetz iiber die Forderung der Forschung und der Innovation FIFG vom
Oktober 2009 nennt der Bund als wesentliches Ziel die Mdglichkeit der Schaffung eines

nationalen Forschungs- und Innovationsparks.

Doch was sind Forschungs- und Innovationsparks und was sind die Erfolgsfaktoren?

Die Frage interessierte mich. Als es um ein Thema fiir die Masterthesis ging, war bald klar,

dass es um dieses Fragestellung gehen wiirde.

Die Eingrenzung und die Bestimmung der Vertiefungsbereiche war ein langerer Prozess; er
war nicht einfach, denn das Thema ist sehr breit gefichert und wenig strukturiert. Die
auftretenden Effekte liegen zum einen auf grosser Flughohe in der volkswirtschaftlichen
Dimension wund zum anderen 1m  ziemlich , handfesten“  betriebs- und
immobilienwirtschaftlichen Bereich. Zahlreiche Beriihrungspunkte und Parallelen wiederum
betreffen das Gebiet der Wissensokonomie mit seinen Begleiterscheinungen. Hier hat vieles,
ganz zentral, mit Verdichtung und Nihe zu tun, mit Vernetzungen und mit der Weitergabe mit

implizitem Wissen.

Einen besonderen Dank mdchte ich meinen beiden Betreuern aussprechen. Heinz Specker
verfiigt als CEO der Technopark Immobilien AG iiber einen sehr breites Fachwissen
kombiniert mit einer fast 20-jéhrigen praktischen Managementerfahrung. Ich erhielt von Thm
viel Fachwissen und viele Tipps, ohne die diese Arbeit nicht moglich gewesen wire. Mark
Michaeli als Dozent fiir Stidtebau an der ETH Ziirich und Professor fiir Sustainable
Urbanism an der TU Miinchen fiir gab mir in der Funktion des Korreferenten wertvolle

theoretische Hinweise und stellte dabei die richtigen und wichtigen Fragen.
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Michael Kamber, Erfolgsfaktoren von Forschungs- und Innovationsparks, 2010

1 Einleitung

Forschungs- und Innovationsparks sind ein Erfolgsmodell. In Europa verbreiten sie
sich seit Mitte der 1980-er Jahre immer mehr und erfreuen sich anhaltender

Beliebtheit.

Je nach Standpunkt und Interessenlage der Beteiligten werden damit aber ganz

unterschiedliche Ziele verfolgt.

Die einen sehen darin eine Moglichkeit der Standortférderung und der Standortpolitik,
andere stellen volkswirtschaftliche Uberlegungen in den Vordergrund und wollen in
erster Linie die Wettbewerbsfdhigkeit der Schweiz stidrken. Aus der Sicht des
Immobilieninvestors interessiert dagegen primir der Return aus dem Investment, die

Rendite.

Wenn daher in der vorliegenden Arbeit von Erfolg und Erfolgsfaktoren gesprochen

wird, so ist dieser, resp. sind diese immer auf einen Zweck oder ein Ziel bezogen.

Ein Forschungs- und Innovationspark ist in erster Linie ein Betriebskonzept. Unter
dem Konzept Forschungs- und Innovationspark wird eine dafiir geeignete Immobilie
an einer Lage mit entsprechendem Potential gemanagt, wie dies auch bei anderen
themenorientierten Infrastrukturen, z.B. einem Hotel oder einem Shoppingcenter

geschieht.

Als finanzielles Investment attraktiv kann der Forschungs- und Innovationspark durch
den Cashflow seiner Mieter werden. Die Mieter (innovative Jungunternehmen,

universitire Forschung, aber auch weitere) sind die Kunden.

Die jungen Unternehmen stehen vor der Standortfrage. Sie suchen einen Mehrnutzen,
sie suchen die Nédhe zur Hochschule und zur Forschung usw., sie wiinschen sich
Support- und Serviceleistungen, kurz, sie suchen ein forderliches und produktives

Umfeld.

Bei allen mit Forschungs- und Innovationsparks verfolgten Zielen ist der
Kundennutzen die Grundvoraussetzung fiir den Erfolg, ohne Kundennutzen geht es
nicht. Kernaufgabe des Managements ist es, ein optimales Umfeld fiir die Nutzer zu

schaffen, dieses zu erhalten und es laufend weiter zu entwickeln.
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Michael Kamber, Erfolgsfaktoren von Forschungs- und Innovationsparks, 2010

1.1 Problemstellung und Ziele

Die vorliegende Arbeit beschéftigt sich mit dem Phdnomen Forschungs- und
Innovationspark und seinen Erfolgsfaktoren. Sie versucht, diese zu erfassen und in

einen Zusammenhang zu stellen.

Forschungs- und Innovationsparks haben Beriihrungspunkte mit vielen

unterschiedlichen Gebieten.
* Sie stehen im Fokus der Politik.

* Mit dem Support des Wissenstransfers und der Innovation erfiillen sie eine

wichtige volkswirtschaftliche Aufgabe.

* Als physische Immobilien sind sie standortgebunden und miissen sich in einem

lokalen Markt behaupten.

Diese Gebiete und die damit verbundenen Interessen iiberlagern sich. Neben den
harten Kriterien existieren viele weiche, nicht exakt messbare Faktoren, neben dem
volkswirtschaftlichen Nutzen stehen betriebswirtschaftliche Aspekte. Nicht immer

lassen sich daher klare Abgrenzungen ziehen.

Aufgrund des Literaturstudiums und div. Gespriche werden als Arbeitshypothese

folgende Kriterien als massgebende Erfolgsfaktoren angenommen:
* die Idee und das Konzept der Verdichtung, die Konzentration
* die Unterstiitzung und Forderung aus der Politik
* der Standort, resp. die Lage
» zielgerichtetes effektives Management

In Laufe der Arbeit werden diese von verschiedenen Gesichtspunkten her betrachtet.

1.2 Aufbau der Arbeit

Im theoretischen Teil wird auf das Phidnomen und Konzept der Forschungs- und
Innovationsparks eingegangen. Verschiedene Konzepte werden vorgestellt. Dann wird
auf die inneren Wirkungsweisen, insbesondere auf den Clustereffekt eingegangen.

Anschliessend werden die politischen Interessen am Technologietransfer dargestellt.

11



Michael Kamber, Erfolgsfaktoren von Forschungs- und Innovationsparks, 2010

Im zweiten und dritten Teil wird auf verschiedene Einfluss- und Erfolgsfaktoren

eingegangen.

Im vierten Teil wird der Technopark Ziirich betrachtet. Es ist das grosste Beispiel
eines Technologietransferzentrums in der Schweiz. Wie ist seine spezifische
Situation? Wie ist seine Lage, seine Organisation, seine Finanzierung? Es wird
iiberpriift, inwiefern sich die theoretischen Annahmen und Erkenntnisse zu den

Erfolgsfaktoren mit konkreten Antworten einer Nutzerbefragung bestétigen lassen.

Im abschliessenden Teil werden die Resultate besprochen und in einen Kontext
gestellt. Es wird dargestellt, welche Fragen und Thesen beantwortet oder bestitigt
werden konnten und was unbeantwortet blieb. In einem Ausblick dann die Punkte,

welche in einer weiterfithrenden Arbeit aufgegriffen werden konnten.

12
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2 Forschungs- und Innovationsparks

2.1 Definition des Uberbegriffs

Unter einem Forschungs- und Innovationspark wird iibergeordnet eine gewollte
Ansiedlung und Konzentration von innovativen Unternehmen und Spin-offs mit
vorwiegend anwendungsorientierter Forschung von Hochschulen an einem
bestimmten Ort verstanden. Ein Forschungs- und Innovationspark stellt Infrastruktur

zu Verfiigung und bringt Akteure zusammen.

2111 Herkunft und Ursprung des Konzeptes

Das Konzept kann nicht auf einen einzelnen Erfinder zuriickgefiihrt werden. Mehrere

dhnliche Konzepte entstanden zu dhnlicher Zeit, davon werden hier einige vorgestellt.

Das St. Johns Innovation Centre in Camebridge UK, welches 1988 durch das St.
John’s College gegriindet wurde, war dabei einer der ersten Innovationsparks in
Europa, welcher sich auf den Wissenstransfer fokussierte. Die unmittelbare Idee dazu
stammte von Chris Johnson, welcher anldsslich einer USA Reise 1984 Universititen
und Scienceparks besuchte, im Speziellen ein Innovationszentrum in Salt Lake City,
UT. Zuriick in Cambridge griindetet er zusammen mit dem Architekten Ian Purdy und
mit dem Banker Walter Herriot, welcher mit Unternehmen in der Frithphase arbeitete,
einen Ausschuss mit dem Zweck, das St. Johns’s Innovation Centre zu griinden. Die a
University Town*’ tiberzeugte das Board der Universitdt, dass eine Investition in
diesem Sektor erfolgreich sein sollte. Das St. Johns Innovation Centre in Camebridge
war gegriindet. Es war der wahrscheinlich erste Innovationspark in Europa, welcher
sich deutlich auf das Zusammenbringen und den Support von wissensbasierten
Jungunternehmen spezialisierte. Das Konzept des St. John’s Parks war erfolgreich,

bereits 1989 wurde ein zweites und 1990 ein drittes Gebiude erdffnet.?

Auch andere Universititen und Institutionen verfolgten schon friith dhnliche Konzepte.

Das auch in Camebridge UK domizilierte Trinity College begann schon in den 1970-er

! Verfasser: Segal Quince Wicksteed, 1985

2 . . .
weitere Informationen: www.stjohns.co.uk
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Jahren mit der Ansiedlung von High-Tech Firmen. Mitte der 80-er Jahre wurde ein
Dienstleistungs- und Servicecenter hinzugefiigt und 1999 wurde dann ein
spezialisiertes Innovationscenter errichtet. Der Camebridge Science Park ist mit einer

Bruttogeschossfldche von 145'000 m2 heute sehr bedeutend.

In Deutschland wurde 1984 ein Zentrum in Aachen® gegriindet. Es bietet heute
zusammen mit dem Schwesterzentrum® rund 18'500 m2 vermietbare Fliche. Weitere
Beispiele sind der Adlershof in Berlin 1991, 1995 das 1ZB in Miinchen (als Teil des
Campus Martinsried) oder in der Schweiz der Technopark Ziirich, Fertigstellung 1992,
mit beachtlichen 44'000 m2.

Sophia Antipolis bei Nizza entwickelte sich bereits ab 1970 (offizielle Griindung
1969) aus einer Vision® des spiteren Senators Pierre Laffitte. Er schaffte es, ohne
Anbindung an eine Universitdt oder an einen industriellen Schwerpunkt massgebende
Leute fiir seine Idee zu gewinnen und an der franzdsischen Riviera zwischen Nizza
und Cannes ein riesiges Geldnde zu einer Wissenschafts- oder Technikstadt (franz.
technopole) zu entwickeln. Heute arbeiten rund 30'000 Personen in 1300 Unternehmen
in Sophia Antipolis, namhafte in- und auslédndische Firmen sind vertreten. Sophia
Antipolis wird zum Teil als franzdsische Variante des Silicon Valley bezeichnet,

unter diesem Aspekt kann es als Hightech Cluster betrachtet werden.

2.2 Spezifische Ausbildungen der Parks

Es existieren verschiedene Typen von Einrichtungen des Technologie-Transfers.6

TZA, Technologiezentrum am Europaplatz Aachen
MTZ, Medizinisches Zentrum Aachen

Der initiale Artikel ,,Le Quartier Latin aux Champs“ erschien 1960 in der ,Le Monde“; Pierre
Laffitte pladierte darin fiir die Schaffung eines Umfeldes, in dem sich Wirtschaft und Wissenschaft
in unterschiedlichen Disziplinen befruchten kdénnen und junge Unternehmen im Umfeld von
Hochschulen attraktive Entwicklungs- und Wachstumsbedingungen vorfinden. Vergl. Informationen
auf Webportal: www.kooperation-international.de/countries/themes/international/clusterlist/sophia-
antipolis/ des internationalen Biiros des BMBF, des deutschen Bundesministeriums fiir Bildung und
Forschung.

Begriffdefinitionen zum Teil in Anlehnung an ,Machbarkeitsstudie fiir einen nationalen
Innovationspark®, Verein Machbarkeit Stiftung Forschung Schweiz, Beitrag Prof. R. Boutellier
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2.2.1 Inkubatoren

Unter Inkubatoren versteht man FEinrichtungen, welchen innovativen Teams
Unterstiitzung beim Start bieten. Die Ideen der zukiinftigen Unternehmer sind oft in
einem friihen Stadium und miissen noch weiter konkretisiert werden. Inkubatoren sind

meist noch innerhalb des universitdren Umfeldes abgesiedelt.

2.2.2 Technologiezentrum / Transferzentrum

Diese Zentren sind von beschriankter bis mittlerer Grosse und beinhalten innovative
Jungunternehmen in der Transferphase’ sowie oft Einrichtungen der Wissenschaft. Sie
konnen mit oder ohne Konzept betrieben werden. Zentren mit aktiver Forderung des

Technologietransfers werden als Transferzentren bezeichnet.

2.2.3 Science Park

Unter dem etwas unprizisem Begriff Park wird heute im allgemeinen ein grosseres
Areal verstanden mit Ansiedlung und aktiver Foérderung von Jungunternehmen und
Unternehmensgriindungen, mit der Prdsenz von Hochschulen mit wissenschaftlichen
Einrichtungen sowie mit wissenschaftsnahen, in der Forschung tdtigen Unternehmen.

Das Areal bietet Platz fiir Entwicklung und fiir die Ansiedlungen grdsserer Firmen.

2.2.4 Science City

Auch Science City ist kein klarer Begriff. Die Science Ci#y ist eine Einrichtung im
grossen Massstab, wo Forschung, innovative Unternehmen, sowie Einrichtungen fiir
Wohnen und Freizeit Platz finden. Science Cities konnen ganze Stadtquartiere
umfassen. Sie sind vor allem im asiatischen Raum anzutreffen. Ein Beispiel ist das
Kansai Science City in Kyoto mit 15'000 Hektaren, bestehend aus 3600 Hektaren im
eigentlichen Kern und 11'400 Hektaren in der Peripherie. Rund 250'000 Menschen
leben dort. In Europa existieren eher kleinere Anlagen, die sich vor allem wegen ihrer
Grundidee vom Leben und Arbeiten an einem Ort so nennen. Ein Beispiel ist der

Stadtteil Adlershof in Berlin oder Sophia Antipolis bei Nizza. Die ETH Ziirich

T omit T ransfer wird der vertikale Transfer von Forschungsergebnissen zu marktreifen Produkten

gemeint. Praxisnahe Ergebnisse aus der universitiren Forschung werden von Jungunternehmen
iibernommen, zur Marktreife weiterentwickelt und anschliessend vermarktet.
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verfolgt auf dem Honggerberg unter dem Begriff Science City die Vision eines
Hochschulcampus. Hier stehen ideelle Argumente im Vordergrund, denn die Grosse
des ETH-Areals entspricht nicht einer ,,City®, es ist im internationalen Vergleich zu

klein.

2.2.5 Abgrenzung fur weitere Untersuchungen

Fiir diese Arbeit ist in erster Linie das Kriterium massgebend, dass es sich bei den
Forschungs- und Innovationsparks um Konzepte und Infrastrukturen handelt, welche
dem Technologietransfer gewidmet sind und aktiv entsprechende Forderung
betreiben. Die klassischen Griinderzentren, welche jungen Firmen ungeachtet der
Ausrichtung gewisse Startdienstleistungen anbieten, werden hier nicht weiter

berticksichtigt.

2.3 Struktur von Forschungs- und Innovationsparks

Forschungs- und Innovationsparks konnen oOffentlich, gemischtwirtschaftlich oder

privat betrieben und finanziert sein.

Fiir organisatorische und investmentspezifische Betrachtungen ist es wichtig, klar
zwischen den Immobilienkosten und den Systemkosten (die Kosten des Konzeptes,
z.B. die Forderkosten) zu differenzieren. Auf die Systemkosten wird spéter

eingegangen.

2.4 Wirtschaftspolitische Interessen am Innovationstransfer

Dass der Wohlstand in der Schweiz zu wesentlichen Teilen auf einer erfolgreichen
Wirtschaft basiert und dass es eine wichtige Aufgabe ist, Rahmenbedingungen zu
schaffen, welche die Entwicklung der Wirtschaft fordern, ist in der Politik heute
weitgehend unbestritten. Als wichtige Mittel zur Weiterentwicklung werden die
Unterstiitzung von Forschung und Entwicklung sowie des Technologietransfers
genannt. Transferforderung soll dabei die Weiterentwicklung und Nutzung der
Forschungsergebnisse unterstiitzen, den Output erhohen, und so die Innovation und
letztlich den Standort und die Wettbewerbsfahigkeit der Schweiz stirken. Die aktuelle
Revision des Bundesgesetzes iiber die Forderung der Forschung und der Innovation

(FIFG) zeigt die Wichtigkeit dieses Anliegens. Der Bund wird damit die gesetzliche
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Moglichkeit erhalten, die Errichtung eines schweizerischen Innovationsparks zu

unterstiitzen.8

2.4.1 Forderung auf Bundesebene

Das BBT, das Bundesamt fiir Berufsbildung und Technologie, hat mit der
Forderagentur fiir Innovation KTI®  eine wichtige  Funktion bei der
Innovationsférderung. Das KTI, welches durch die vorgezogene Teilrevision des FIFG
per 2011 zur Behordenkommission mit eigenstidndiger Entscheidungskompetenz
aufgewertet wird, fordert massgeblich den Technologie-Transfer. Neben der
finanziellen Unterstiitzung vermittelt es Kontakte und leistet Support. Fiir die Jahre

2008 bis 2011 hat es ein jéhrliches Budget von rund CHF 130 Mio.

2.4.2 Forderung auf Hochschulebene

Die ETH Zirich als Beispiel unterstiitzt die Griindung von Spin-offs durch
verschiedene Massnahmen; durch Beratung'®, durch Label-Aberkennung'' und im
Infrastrukturbereich unter anderem durch ein spezielles Forderprogramm, welches den
jungen Unternehmen ermdglicht, im Technopark Ziirich Rdume und Labors zu

Vorzugskonditionen anzumieten.

Auch auf der Seite der Universititen wird Transferforderung betrieben. Zum Beispiel
unterhalten die Universititen Ziirich und Bern seit 1999 eine gemeinsame Plattform,

welche unter dem Namen Unitectra diverse Unterstiitzungen fiir Spin-offs bietet. '

2.4.3 Forderung auf Fachhochschulebene

Im Bundesgesetz iiber die Fachhochschulen (FHSG) werden in Art. 9, Forschung und
Entwicklung, unter Abs. 4, auch Fachhochschulen dazu verpflichtet, die Verwertung

der Forschungsergebnisse zu fordern.

® E-FIFG, Art.6

¥ www.bbt.admin.ch/kti

"“ETH transfer — YEP, Young Entrepreneur Programm
° Labelbezeichnung ,,spinoff ETH Ziirich*

12

www.unitectra.ch
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2.5 Zielkonflikte bei Forderungsmassnahmen

Forderungsmassnahmen, wie sie verschiedentlich existieren, sind nicht immer
problemlos, sie lassen verschiedene Zielkonflikte zu Tage treten, wie s. Borner in

einer Analyse z.Hd. des SECO aufzeigt ™.

2.5.1 Interessen an regionalem Ausgleich

In der Schweiz bestehen bedeutende Disparititen auf geographischer Ebene (Alpen
Mittelland, Jura), auf sprachlicher Ebene (Deutsch Franzdsisch, Italienisch) und auf
politischer Ebene (Bund, Kantone, Gemeinden). Durch Ressourcenumverteilung findet
permanent ein gewollter regionaler Ausgleich statt. Die Instrumente dafiir sind z.B.
der Finanzausgleich auf Bundesebene, Subventionen mit dem Zweck der Forderung

von strukturschwachen Regionen, etc.

2.5.2 Clusteransatz in der Regionalpolitik

In der Regionalpolitik wird nun versucht, in strukturschwachen Regionen einen
bestimmten Cluster'® zu etablieren. Mit diesem Ansatz der regionalen Forderpolitik
wird bezweckt, den Trade-off zwischen Wachstum und Umverteilung ins Gegenteil zu
kehren und durch beschleunigtes Wachstum einen regionalen Ausgleich zu

erreichen.’

2.5.3 Gefahr von Effizienzeinbussen

Laut der Studie von S. Borner ist der Clusteransatz als Mittel zur Forderung
strukturschwacher Regionen fragwiirdig. Dies im Wesentlichen darum, weil die
Bestimmungsfaktoren der Clusterexpansion je besser sind, je mehr
Grundvoraussetzungen des Clusters bereits da sind - oder wie Michael Porter es sagt -
je mehr Elemente Diamanten'® bereits vorhanden sind. Gerade in den Randregionen

fehlen diese Voraussetzungen jedoch. Punktuelle Eingriffe sind mit

'3 S. Borner, Wachstumsorientierte Wirtschaftspolitik durch regionale Clusterbildung?
" vergl. Kapitel 2.6.1

' vergl. Claas Beckord S80 ff.

1 Erkldrung Diamant in Kapitel 2.6.1
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Effizienzeinbussen verbunden, weil sie die Anreizsysteme fiir Investitionen usw.

beeinflussen, resp. verzerren und daher zu Fehlallokationen fithren kénnen.

Politisch betrachtet werden diese Wohlfahrtverluste jedoch bis zu einem gewissen
Mass bewusst in Kauf in genommen, weil sie — so der Konsens - der Kohdrenz der

Schweiz dienen .

Diese Thematik gewinnt in Bezug auf die mogliche Errichtung eines nationalen
Innovationsparks an Relevanz. Bei den Diskussionen um den Standort, resp. um
moglicherweise mehrere Standorte, ist die Effizienz der einzusetzenden Bundesmittel
im Auge zu behalten. Kleinparks in strukturschwachen Regionen sind kritisch zu

hinterfragen.

2.6 Attraktivitat von Forschungs- und Innovationsparks

Forschungs- und Innovationsparks sind ein Erfolgsmodell (zumindest im
volkswirtschaftlichen Sinne). Einen wesentlichen Beitrag zu ihrem Funktionieren
leistet die Verdichtung, also der Clustereffekt. In den folgenden Kapiteln wird dieser
nédher untersucht. Der Expertenbericht der Europédischen Kommission schreibt 2002 in
der Studie ,,Final Report of the Expert Group on Enterprise Clusters and Networks®:
Enterprise Clusters and networks are recognised as important settings for the
development and growth of SME s because they help them improve productivity,

increase innovation capability, facilitate the commercialisation of innovation and

generate high employment.

2.6.1 Clustereffekt

Cluster bedeutet libersetzt Haufen, Ansammlung. Das Merriam Webster Dictionary

beschriebt etwas préziser: a number of similar things that occur together.

Vorab muss festgehalten werden, dass der Begriff Cluster auf ganz verschiedenen
Ebenen verwendet wird. Sowohl die Ziircher Bahnhofstrasse (hoch positionierte
Einkaufsgeschifte), wie auch ein Forschungs- und Innovationspark (als Konzentration

von innovativen Unternehmen und Forschung), aber auch die ganze Metropolregion

" Borner S11
'8 {ibersetzt KMU
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Nordschweiz gilt als Cluster. Es muss daher immer die Frage nach dem Thema und

dem Massstab gestellt werden.

Cluster wurde als Begriff stark von Wirtschaftswissenschafter Michael E. Porter
gepragt. Er benutzte auch das Bild des Diamanten, um damit sein Modell der
regionalen Standortattraktivitdt zusammenzufassen. Darin nennt er die vier Elemente
Faktorbedingungen(1), Nachfragebedingungen (2), Spillovers von verwandten
Branchen (3) und Marktstruktur/Wettbewerb (4), deren Ausprigung fir die
Standortattraktivitdt entscheidend sind.

Mit Faktorbedingungen ist gemeint, dass in einem regionalen Cluster sowohl
Unternehmen, wie auch der einzelne Arbeitnehmer von einem existierenden Pool von
Arbeitskriften mit &dhnlichem Hintergrund profitieren. Es entstehen dadurch
selbstverstirkende Effekte. Die qualifizierten Personen werden entweder aus anderen
Regionen angezogen, oder sie miissen durch in der Region angesiedelte
Ausbildungsstitten ausgebildet werden. Aus diesem Grund spielen Ausbildungsstitten

eine wichtige Rolle.

Mit Nachfragebedingungen sind drei Aspekte gemeint. Zum einen bestimmt die
Grosse, das Wachstum, sowie die liberregionale Ausbreitung der Nachfrage eine
Rolle. Zum anderen haben anspruchsvolle fordernde Kunden oft eine wichtige
Funktion im Innovationsprozess. Die Nachfragebedingungen hingen drittens vom
Zugang zu den wichtigen Mérkten ab. Ist dieser erschwert gegeniiber Konkurrenten,

entstehen fiir die betroffenen Firmen Nachteile.

Unter Spillovers ist die unterstiitzende Wirkung oder der Ubertragungseffekt von

verwandten Branchen verstanden. Es sind positive externe Effekte.

Mit Marktstruktur/Wettbewerb ist gemeint, dass der Wettbewerb zwischen Firmen ein
wichtiger Faktor beim Innovationsprozess ist. Es ist wichtig, dass sich Firmen dem
Druck der Konkurrenz stellen, bei fehlender Konkurrenz besteht die Gefahr, dass die

Motivation zur Innovation fehlt.

Die Europdische Kommission schliesslich hat eine sehr gute Beschreibung des
Phidnomens Cluster geliefert, welche die vielen verschiedenen Definitionen

verstindlich zusammenfiihrt.
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Clusters are a nebulous concept. It covers a variety of business structures and is used
for different purposes. Therefore, there are numerous different definitions but almost

all of them share the idea of proximity, networking and specialisation. 9
Sie geht dabei grundsitzlich von der Definition Porters aus und erginzt sie wie folgt:
Clusters are groups of independent companies and associated institutions that are:

* Collaborating and competing

* Geographically concentrated in one ore several regions, even though the

cluster may have global extensions
* Specialised in a particular field, linked by common technologies and skills
* Either science-based or traditional

* Clusters can be either institutionalised (they have a proper cluster manager) or

non- institutionalised
The cluster has a positive influence on:
* Innovation and competitiveness
* Skills formation and information
» Growth and long-term business dynamics.

Die Definition der Europédischen Kommission umfasst explizit die positiven Effekte,

welche mit dem Cluster in Zusammenhang gebracht werden.

A. Thierstein benutzt in der Theorie zur Entwicklung der Metropolregion
Nordschweiz den Ausdruck Gravitationsraum und umschreibt damit sehr anschaulich
die vielfaltigen inneren Prozesse und Beziehungen, welche in ihrer Gesamtheit den

Cluster ausmachen.

2.6.2 Fazit aus Clusteransatz

Der Ort, die geographische Konzentration und die daraus entstehende Dichte sind
Schliisselfaktoren und (meist) Grundvoraussetzungen beim Clustereffekt. Porter leitet

den Essay Clusters and the New Economies of Competition wie folgt ein:

19 .
Europidische Kommission, S 9
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,Paradoxically, the enduring competitive advantages in a global economy lie

increasingly in local things...“20

Nicht Effizienzvorteile und Markttransparenz seien
ausschlaggebend, im globalisierten Wettbewerb machten lokale Faktoren den

Unterschied.

2.7 Wissensintensive Okonomien

. : ‘ : : . . . 21
Forschungs- und Innovationsparks sind Bestandteil der wissensintensiven Okonomie

Diese besteht im Wesentlichen aus den drei Pfeilern:
* High-Tech
* Wissensintensive Dienstleistungen (auch APS, Advanced Producer Services)
* die wissensproduzierenden Institutionen des tertidren Bildungssystems

Ein Argumentationsstrang der Raumwissenschaften besteht in den offensichtlichen
Wechselwirkungen von theoretischem Wandel, Lernprozessen, Innovation und
Stiadten. Kern der Theorie bildet die Erkenntnis, dass Kooperationen von technisch-
naturwissenschaftlichen Hochschulen mit Produktionsunternehmen eine wichtige

Grundlage fiir die kiinftige wissensintensive technologieorientierte Industrie bilden.

2.7.1 Konzentration wissensintensiver Dienstleistungen

Wissensintensive Anteile der Wirtschaftstitigkeit gewinnen im Zuge der
fortschreitenden Transformation zur Informations- und Wissensgesellschaft an
Bedeutung. Rdumliche Néhe zwischen den wissensintensiven Unternehmen und deren
Zugang zu wissensproduzierenden Institutionen spielen eine wichtige Rolle. Thierstein
schreibt, dass die raumliche Ndhe zu Wissenszentren fiir die High-Tech Branchen von
zentraler Bedeutung ist. Die Standortwahl dieser Branche ist daher tendenziell auf

stadtische Radume ausgerichtet. 22

20 Porter, S 77
21 Raumentwicklung im Verborgenen, S 34 ff.
2 Raumentwicklung in Verborgenen, S 22
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2.7.2 Explizites Wissen vs. implizites Wissen

Im Zentrum der wissensintensiven Okonomie steht der strategische
Wettbewerbsfaktor, der durch die wissensintensiven Prozesse generiert wird. Der
Begriff des Wissens muss jedoch differenziert betrachtet werden. Zum einen gibt es
kodifiziertes, systematisches, explizites Wissen. Zum anderen existiert nicht
kodifiziertes, nicht standardisiertes, implizites Wissen.?? Explizites Wissen liegt in
standardisierter Form vor und kann relativ einfach transferiert werden. Es ist
kollektives Wissensgut. Implizites Wissen sind dagegen erfahrungs- und
interaktionsbasierte Fahigkeiten, die nicht oder nur schwer kommuniziert werden

konnen. Implizites Wissen ist an Menschen gebunden.

Das Thema wird in der Wissenschaft intensiv diskutiert. Die rdumliche Konzentration
von Wissens- und Lernprozessen flihrt zu einer territoralen Spezifitdt von lernenden
Wirtschaftsregionen. Thierstein zitiert Storper: Those firms, sectors, regions, and
nations which can learn faster or better (...) become competitive because their
knowledge is scare and therefore cannot be immediately imitated by new entrants or
transferred, via codified and formal channels, to competitor forms, regions or nations.
Gutes und schnelles Lernen wird als wesentlicher Faktor der Wettbewerbsfahigkeit in
der Wissensokonomie hervorgehoben, dies im Bewusstsein, dass es dazu explizites
und implizites Wissen bendtigt. Implizites Wissen ist an Menschen und somit an
Standorte gebunden. Unter diesen Voraussetzungen ist es also wichtig, die richtigen

Menschen mit dem richtigen Wissen und dem richtigen Kénnen zusammenzubringen.

2.8 Zusammenfassung Theorie

Forschungs- und Innovationsparks sind keine ganz neue Idee. Sie existieren in
verschiedenen Formen und Grossen. Offensichtlich funktioniert ihr Prinzip ziemlich
flexibel und es gelingt, den Technologietransfer erfolgreich zu férdern. Neben dem
direkten Support der innovativen Jungunternehmen gibt es eine indirekte Ebene. In
dieser spielen weiche Faktoren die Hauptrolle. Durch die Verdichtung und das
Zusammenbringen von geeigneten Akteuren und Interessen entsteht ein intensivierter

Kontakt und Austausch. Optimalerweise konnen dadurch selbstverstirkende Effekte

% vergleiche Polani 1958, 1967
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entstehen. Die einzelnen Akteure profitieren dann von einem grossen Netzwerk und
von Skaleneffekten, ohne dabei die eigene Flexibilitit und Unabhdngigkeit zu
verlieren. In Forschungs- und Innovationsparks findet man im idealisierten Fall die
drei im Kapitel 2.7 beschriebenen Pfeiler der wissensintensiven Okonomien wieder:
High-Tech, wissensintensive Dienstleistungen (APS) und wissensproduzierende
Institutionen der Hochschulen - alle nahe beieinander und miteinander kombiniert.
Stark vereinfachend (und um die volkswirtschaftliche Dimension reduzierend) konnen
Forschungs- und Innovationsparks unter diesem Aspekt als verkleinertes Abbild der

wissensintensiven Okonomie betrachtet werden.
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3 Einflussfaktoren

Als gemanagte Immobilien stehen Forschungs- und Innovationsparks unter dem

Einfluss von ganz verschiedenen Faktoren.

3.1 Exogene Faktoren

3.1.1 Wirtschaftliches Umfeld

Betrachtet man den finanziellen Erfolg einer renditeorientierten Immobilie, miissen

insbesondere folgende Kriterien fiir eine erfolgreiche Vermietung erfiillt sein:
 Intakte Nachfrage nach Flichen zum angestrebten, resp. benotigten Preis

* geniigende Absorptionsfihigkeit des Marktes

3.1.1.1  Konjunkturelle Phase und Flachenmarkt

In konjunkturellen Zyklen entstehen in den Abschwungphasen im Immobilienmarkt
sich verstirkende negative Effekte. Zuerst schwicht sich konjunkturell bedingt die
Nachfrage nach Fliachen ab, die Preise beginnen zu sinken. Durch den
Verzogerungseffekt der langen Realisationszeit kommen zu Beginn der Rezession
aber weiterhin zusitzliche Fldchen auf den Markt — Flachen, welche nicht mehr
benoétigt werden. Der Flachenmarkt reagiert darauf typischerweise unelastisch, da das
(Uber-) Angebot nicht vom Markt genommen werden kann. Es entsteht ein deutlicher
Angebotsiiberhang. Um Mieter wird nun gerungen. Die Preise konnen unter solchen
Bedingungen rasch und drastisch sinken, sieche London, Dublin, Madrid und andere
Agglomerationen 2008/2009. In einer solchen Phase ist eine kostendeckende
Neuvermietung oft nicht moglich und es miissen Verluste getragen werden. Zudem
konnen durch erhohte Eigenkapitalanforderungen, verursacht durch strengere

Finanzierungsauflagen der Banken, weitere Schwierigkeiten dazu kommen.

Ein Forschungs- und Innovationspark ist vor solchen Szenarien nicht gefeit. Er spiirt
im Allgemeinen diese Effekte aber etwas abgeschwicht, denn gerade
Jungunternehmen in der Transferphase sind wihrend der Entwicklungsphase eher
beschriankt dem direkten Markt ausgesetzt. Zwar wird es in Abschwungphasen infolge

schlechterer Aussichten auch fiir Jungunternehmen schwieriger, an Risikokapital zu
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kommen. Die aktiven Mieter im Park sind aber die vor der Krise finanzierten
Jungunternehmen, und diese sind daher weniger betroffen. Sobald die konjunkturellen
Aussichten wieder besser werden, steigt die Investitionsbereitschaft der

Risikokapitalgeber und die Start-ups finden wieder leichter Kapitalgeber.

Bei von der offentlichen Hand betriebenen Anlagen stehen andere Ziele®® als die
Renditetiberlegungen der Immobilie im Vordergrund. Es wire daher kaum
nachvollziehbar, wenn ausgerechnet wéhrend Krisen die Forderung des

Technologietransfers reduziert wiirde. 2°

3.1.1.2 Konkurrenz von alternativen Moglichkeiten

Aus der Sicht der Mieter stellt der Standort im Forschungs- und Innovationspark eine
Moglichkeit unter vielen dar. Das Angebot des Forschungs- und Innovationsparks
steht also in direkter Konkurrenz zum konventionellen Markt und gegebenenfalls zu
anderen Forschungs- und Innovationsparks. Weitere Informationen zur Standortwahl

der Unternehmen folgen im Kapitel 4.

3.1.2 Politisches Umfeld

Wie bereits erwdhnt, konnen Forschungs- und Innovationsparks privat,
gemischtwirtschaftlich oder 6ffentlich finanziert sein. Bei 6ffentlich finanzierten Parks
stehen nicht die Renditeiiberlegungen der Immobilie im Zentrum der Uberlegungen,
sondern die Forderung des Technologietransfers, manchmal auch regionale

Umverteilungseffekte.

Die Forderung des Technologietransfers wird zunehmend als offentliche Aufgabe
anerkannt. Das grundsétzliche Problem ist dabei schon ldnger erkannt: Von privater
Seite wird offensichtlich nicht ausreichend Risikokapital bereit gestellt wird, um die
mit betrichtlichen Kosten und hohem Risiko verbundenen Neuentwicklungen zu

finanzieren.

4 priméres Ziel ist die Transferforderung, siche Kap. 3.1.2

? Kommentar: aus Griinden der Transparenz und damit der Effizienz sollte auch bei 6ffentlichen

Immobilien eine klare Trennung zwischen Immobilienkosten und den Systemkosten (Kosten der
Forderung) vorgenommen werden. Die aktuelle Entwicklung bei Public Real Estate geht klar in
diese Richtung.
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Die Forderung erfolgt in der Praxis unterschiedlich. Bei der einen Methode werden fiir
die Zielgruppe vergiinstigte Flachen (Labors, Biiros) zur Verfiigung gestellt. Deren
Mieten werden gegeniiber freien Marktpreisen ,,subventioniert, zum Teil klar
deklariert als Mietzuschuss, aber auch verdeckt zu Lasten der Rendite. Bei der anderen
Methode wird das Forderkapital den Unternehmen direkt zur Verfiigung gestellt, das

Kapital wird in diesem Fall nicht direkt zweckgebunden.

3.1.3 Geographische Lage

Die Lage ist bei jeder Immobilie eines der wichtigsten Kriterien. Einmal bestimmt, ist
der Ort nicht mehr verdnderbar. Die Wahl des Ortes ist meist der wichtigste Faktor fiir

Erfolg oder Nichterfolg eines jeden Projektes.

Wird der Forschungs- und Innovationspark von der o6ffentlichen Hand oder einer
Hochschule realisiert und verfiigt diese bereits iiber strategische Landreserven, wird

die Standortfrage in der Praxis jedoch einen anderen Stellenwert erhalten.

3.1.4 Veranderungen im Umfeld

Sobald Immobilien erstellt sind, wird also die Bindung an den Ort zur Tatsache. Die
Immobilie steht jedoch in einer Beziehung zu ihrem Umfeld. Spannend und wichtig
wird daher die Frage, was mit dem Umfeld geschieht. Verdndert sich die relative
Attraktivitit des Quartiers, hat das ganz direkten Einfluss auf den Preis der Fldchen,

auf die realisierbaren Einnahmen und auf den Wert der Liegenschaft.

Das Quartier und die einzelnen Liegenschaften beeinflussen sich in vielfaltiger Weise
gegenseitig. Umnutzungen und wichtige funktionelle Erginzungen koénnen ein
Quartier aufwerten, auch Imagetréger und Leuchtturmprojekte haben grossen Einfluss.
Und schliesslich sind es die Nutzer selber, resp. ihr Image und Verhalten, welches

Einfluss hat.

Auf der anderen Seite wirken vernachlissigte Liegenschaften negativ auf das Image
und werten das Quartier ab. Bestehende Nutzer wenden sich ab, sozial schwéchere

riicken nach. Es droht eine Abwirtsspirale.

Veranderungen und Entwicklungen im Quartier sind langwierige Prozesse, deren

Ausgang nur schwer und mit grosser Unsicherheit vorausgesagt werden kann.
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Dennoch sind sie — gerade in aufkommenden Quartieren — grosse Werttreiber und

geniessen bei Investoren entsprechende Aufmerksamkeit. (vergl. Gentrifikation)

3.2 Endogene Faktoren

Gemanagte Transferzentren positionieren sich stark iiber den Zusatznutzen, den sie
den Unternehmen aus dem Transferbereich bieten. Der Zusatz oder Mehrnutzen ist der
Hauptfaktor, der Forschungs- und Innovationsparks von konventionellen

Geschéaftsimmobilen unterscheidet. Er wird stark durch innere Qualitdten geprégt.

Damit dies nicht eine schone Verkaufsidee bleibt, sondern Realitdt wird, muss der
Zusatznutzen auch tatsdchlich vorhanden sein. Und er muss den Mietern (den
Kunden) klar kommuniziert werden, denn wenn die Idee der Forderung und der

Vernetzung den Nutzern bewusst ist, funktioniert sie besser.

Im Betrieb werden die meisten inneren Attraktivitdtsfaktoren massgeblich vom
Management geprégt. Es ist seine Aufgabe, einen moglichst optimalen Mietermix®® zu
schaffen, diesen zu erhalten und laufend geeignete Nachfolger anzuwerben. Es ist
auch seine Aufgabe, das Image, das innere Klima und die Bekanntheit der Anlage zu
entwickeln. Es gilt, den Park durch geeignete Marketingmassnahmen und Events ins

Gesprich zu bringen, die Bekanntheit zu steigern und neues Publikum anzulocken.

Die Architektur kann auch zu den endogenen Faktoren gezahlt werden. Natiirlich muss
die Immobilie fiir die Aufgabe geeignet sein. Sie muss die erforderliche Infrastruktur
wie z.B. Foyer, Begegnungszonen, Verpflegungseinrichtungen, Schulungs- und
Seminarrdume etc. in sinnvoller Menge und in angemessener Grosse anbieten. Dies ist
eine Grundvoraussetzung. Im Rahmen dieser Arbeit wird aufgrund anderer

Schwerpunktsetzung auf diesen Aspekt aber nicht vertieft eingegangen.

?® Der Mietermix soll der Idee entsprechen, dass geeignete Akteure zusammen gebracht werden, dies
mit dem Gedanken, dass diese sich vernetzen. Bei einen Forschungs- und Innovationspark ist er im
Idealfall eine sich ergidnzende Kombination von Unternehmen in der Transferphase, unterstiitzenden
Dienstleistungen und universitdrer Forschung.
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4 Erfolgsfaktoren

Es gibt viele Erfolgsfaktoren, welche bei der Bewirtschaftung von Immobilien
aufgefiihrt werden konnten. Dies wird aber nicht als sehr zweckmaissig angesehen,
darum werden hier vorwiegend die spezifischen Punkte hervorgehoben, welche fiir
Forschungs- und Innovationsparks relevant sind. Es konnen zwei Kategorien der

Erfolgfaktoren gebildet werden: konzeptionelle Faktoren und betriebliche Faktoren.

Uberschneidungen sind aber unvermeidbar: Im téiglichen Betrieb miissen die Feinziele
laufend den tagesaktuellen Rahmenbedingungen angepasst werden. Das Thema der
Ausrichtung ist bei der (grundsétzlich betrieblichen) Aufgabe der Mieterselektion also
immer prisent. Wenn nun bedeutendere Anpassungen vorgenommen werden (zum
Beispiel, wenn eine bisher nicht vertretene Branche aufgenommen wird), sind dies
Themen, die bereits ins Strategische reichen. Eine strenge Trennung der Faktoren
bringt in der Praxis nichts, ein pragmatisches Vorgehen auf der Basis einer klaren

Strategie erscheint erfolgsversprechender.

41 Immobilienerfolg

Der betriebliche Erfolg in der Immobilienbewirtschaftung lasst sich ganz kurz auf den
Punkt bringen: Fiir das vorhandene Angebot braucht es eine intakte Nachfrage - die
bestechenden Flidchen miissen vermietet werden. Fiir den Forschungs- und
Innovationspark mit seiner spezifischen Ausrichtung gilt dabei die zuséitzliche
Herausforderung, konzeptgerecht zu bleiben. Der in mit der Strategie angestrebte
Mietermix soll erhalten und gepflegt werden, damit der Mehrnutzen aus dem

Vernetzungs- und Verdichtungsgedanken tragfahig bleibt.

4.2 Standortwahl aus Unternehmersicht

Die innovativen Jungunternehmen aus dem Transferbereich stehen in einer frithen
Phase vor der Standortfrage. Dies ist ein entscheidender Moment, denn sie sind die
avisierten Kunden des Parks. Ziel des Betreibers muss es sein, dass sich diese
Unternehmen von den vielen existierenden Konkurrenzangeboten am Ende fiir den
Standort im Forschungs- und Innovationspark entscheiden und dort ein Mietverhéltnis

eingehen.
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4.2.1 Kriterien der Standortwahl

Interessante  Grundlagen zum Verhalten in der Standortfrage lieferte eine
Forschungsarbeit von Lutz Krafft. Die breite Studie befragte rund 9'000
neugegriindete Unternehmen aus der Internet- und E-Commerce Branche in
Deutschland. Die Untersuchung wurde in der Schriftenreihe der European Business
School EBS unter dem Titel ,,Entwicklung rdumlicher Cluster — Das Beispiel Internet

und E-Commerce Griindungen in Deutschland® im Friihjahr 2006 publiziert.

Fiir die vorliegende Arbeit stellte sich die Frage, ob die Resultate der Befragung auch
fiir andere Bereiche gelten, ob sie iibertragbar sind. Die Frage wird beantwortet: Es
wird darauf hingewiesen, dass sich die Standortwahl der befragten Unternehmen mit
grosser Ubereinstimmung mit den Standortmustern des gesamten technologie- und
wissensintensiven Unternehmenssegmentes deckt. Die Standortmuster wurden dabei
vom ZEW?% im ,»@riindungspanel® erfasst. Der Korrelationskoeffizient betrdgt liber

09 28
Die an sich plausible Annahme der Ubertragbarkeit wird statistisch also bestitigt.

Die Befragung fand in Deutschland statt. Es existieren diverse Unterschiede zwischen
der Schweiz und Deutschland. Zum einen herrscht in Deutschland eine andere
Forderkultur, zum anderen gibt es normative Unterschiede. Diese Unterschiede
diirften jedoch in den meisten Punkten eher untergeordnete Auswirkungen haben, so

dass die qualitativen Aussagen der Studie auch in der Schweiz relevant sein diirften.

4.2.2 Auseinandersetzung mit der Standortfrage

Eine zentrale Frage bei diesem Thema ist, ob iiberhaupt eine systematische
Standortevaluation stattfindet. Die Ergebnisse der Studie waren in ihrer Deutlichkeit

iiberraschend.
* 12% der befragten Unternehmen gaben an, dass systematisch vorgegangen wurde.

* 12% gaben an, dass zwar mehrere Standorte diskutiert wurden, aber diese nicht

systematisch analysiert und bewertet wurden.

" ZEW — Zentrum fiir europdische Wirtschaftsforschung in Mannheim
#5256
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* Die iiberwiegende Mehrheit von 76% gab an, dass keine systematische

Standortanalyse stattgefunden hat.

Unterschiedliche Verteilungen zeigten sich bei den verschiedenen Finanzierungstypen.
Wiéhrend VC-finanzierte (Venture Capital) und BA-finanzierte (Business Angels)
Unternehmen 25% vermehrt ein systematisches Vorgehen wéhlten, waren es bei den

nicht BK-finanzierten (Beteiligungskapital) Unternehmen weniger als 10%.

BK-finanzierte Unternehmen unterscheiden sich (neben weiteren Faktoren) dadurch,
dass sie stirker wachstumsorientiert sind und grossere Griinderteams enthielten. Je
wachstumsorientierter das Unternehmen war und je grosser die Griindungsteams,
desto systematischer wurde der Standort evaluiert. Neben diesen Griinden iibten
vermutlich auch die Risikokapitalgeber Einfluss aus. Sie brachten eigenes Know-how

ein und achteten beim Management auf systematisches Vorgehen.

4.2.3 Gewichtung der Standortfaktoren

Die Forschungsarbeit stellte aus den Antworten der Teilnehmer eine Rangliste aus der

subjektiven Gewichtung von 14 verschiedenen Standortfaktoren her.

Die linke Spalte zeigt den Rang, die rechte Spalte beinhaltet die durchschnittliche
Gewichtung, die dem Argument zugesprochen wurde. Dabei bedeutet der Wert 1 sehr

wichtig und der Wert 5 vollig unwichtig. (Quelle Lutz Krafft)
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Rang Gew.
1 Lebensqualitit 2.48
2 Nihe zu Kunden 2.76
3 Zugang zu qualifizierten Mitarbeitern 2.93
4 Preis und Verfiigbarkeit Biiroflichen 2.99
5 Lokale Marktchancen 3.01
6 Nihe zu strategischen Partnern 3.09
7 Lokale Infrastruktur 3.20
8 Image des Standortes 3.44
9 Lokale Personalkosten 3.56
10 Zugang zu Forschung/Instituten 3.84
11 Nihe von Lieferanten 4.02
12 Nihe zu Kapitalgebern 4.24
13 Regionale Forderprogramme 4.25
14 Ansiedlung in Griinderzentren® 4.25

Tab. 4-1:  Gewichtung Standortfaktoren durch Unternehmen

Es fallt auf, dass der Standortfaktor Griinderzentrum auf dem letzten Platz der
Rangliste gelandet ist. Diese geringe Bedeutung erklért sich wohl in erster Linie aus
der Tatsache, dass nur ein kleiner Teil der befragten Griindungen (9.5 %) selber in
einem Griinderzentrum angesiedelt war. Zum Zeitpunkt der Unternehmensgriindung

fehlte zudem oft Platz in Zentren.

Die selbst in Griinderzentren angesiedelten Unternehmen bewerteten die Bedeutung

der Griinderzentren dagegen vollig anders. (Quelle Lutz Krafft)

Sitz im Griinderzentrum | Faktor Gew.
ja Ansiedlung in Griinderzentren. 2.29
nein Ansiedlung in Griinderzentren. 4.39
Tab. 4-2:  Gew. Griinderzentrum in Abh. Unternehmenssitz

% Der Autor verwendet den Begriff Griinderzentrum als Uberbegriff und unterscheidet nicht zwischen
den verschiedenen Unterarten der Zentren.
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Zwischen diesen Gewichtungen liegt ein diametraler Unterschied. Die

Gewichtung 2.29 entspricht dem ersten Platz 1 in der Tabelle 4-1.

Die selbst im Griinderzentrum ansédssigen Unternehmen betrachten diesen
Standortfaktor als zentral. Bei dieser ganz anderen Gewichtung muss vielleicht
eine gewisse Verzerrung in Erwigung gezogen werden, welche durch den

Availability-Bias30 erklart werden kann.

Es zeigten sich weitere Unterschiede bei unterschiedlichen Gruppen. Zum
Beispiel legen BK-finanzierte Unternehmen, welche eher wachstumsorientiert
sind, von allen Faktoren am meisten Gewicht auf den Faktor Verfiigharkeit von
qualifiziertem Personal, wahrend bei nicht BK-finanzierten Unternehmen der

Faktor Lebensqualitdit an erster Stelle stand.

4.2.4 Personliche Bindungen

Der wahrscheinlich wichtigsten Faktoren bei der Standortwahl waren jedoch die
personlichen Bindungen. Auf die Frage, ob personliche Bindungen bei der

Standortwahl ausschlaggebend gewesen seien, wurde wie folgt geantwortet:

(Quelle Lutz Krafft)

Finanzierungstyp Ja Nein.
Nicht BK-finanziert 83.4% 16.6 %
BK-finanziert 73.3 % 26.7 %
alle 81.3 % 18.6 %

Tab. 4-3:  Standortfrage — Personliche Bindungen als ausschlaggebender
Faktor

(Der Anteil der BK-finanzierten Unternehmen lag bei 19%.)

Die angegebenen Griinde waren, in der Reihenfolge der Hiufigkeit ihrer

Nennung:
» gleicher Wohnort wie andere Griinder

» gleicher Wohnort der Familie / des Partners

%0 Verfligbarkeitsfehler, vergl. D. Kahneman & A. Tversky, Arbeiten iiber Urteilsheuristiken
33



Michael Kamber, Erfolgsfaktoren von Forschungs- und Innovationsparks, 2010

* Arbeitsort vor der Griindung
» gleicher Studienort von Griindern
* weitere

BK- finanzierte Unternehmen, welche sich bereits bei der Standortevaluation
systematischer verhalten hatten, wiesen bei dieser Frage einen hoheren Neinanteil
auf. Aber auch bei BK-finanzierten Unternchmen wurde der Standort

iiberwiegend nach personlichen Bindungen ausgewéhlt.

4.3 Studie - Erfolgsfaktoren bei bekannten Parks

Anlidsslich der Lancierung der Idee eines nationalen Forschungsparks durch die
Stiftung Forschung Schweiz®' wurden drei international bedeutende Scienceparks
mittels einer Benchmarkstudie analysiert. Diese Studie wurde vom TIM
(Technology and Innovation Management) an der ETHZ unter der Leitung von

Prof. R. Boutellier verfasst und verschafft einen guten kompakten Uberblick.
Die drei ndher untersuchten Parks waren:

* der Camebridge Science Park in UK mit rund 145’00 m2 Biiro- und Laborfliche
und 5000 Mitarbeitenden

* der Adlershof in Berlin mit 3600 Mitarbeitenden im Technologiepark und 1450

Mitarbeitenden in der ausseruniversitdren Forschung

» die Boston Aera in MA, USA, insbesondere der University Park und der
Technology Square, mit 300'000 m2 Gesamtflichen aus Biiro- und Labor, aber

auch komplementire Nutzungen wie Wohnungen, Hotels, Einkaufsmoglichkeiten

Untersucht  wurden  geographische  Lage, Grosse, wissenschaftliche
Rahmenbedingungen, Zusammenspiel von Industrie und Wissenschaft,

Standortmanagement und Regelungen des geistigen Eigentums.

Allen Parks gemeinsam ist die Bekanntheit, die zu einer eigentlichen Marke

geworden ist.

Folgende Erfolgsfaktoren wurden genannt:

3 resp. den Verein Stiftung Forschung Schweiz
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4.3.1 Nahe zu Universitaten und Unternehmen

Die rdumliche Ndhe von renommierter Wissenschaft und Wirtschaft wird bei allen
drei Standorten hervorgehoben. Die daraus entstehenden Kooperationschancen

sind der Erfolgfaktor.

4.3.2 integrierte Standorte mit Wohnen, Freizeit, Kultur

Eine durchmischte Stadt-Landschaft mit Wohnen, Freizeit und Kultur bietet
Potential zur Ansiedlung von neuen Unternehmen und wissenschaftlichen
Einrichtungen. Der Faktor Lebensqualitit hat fiir die Standortwahl eine der

hochsten Priorititen®?.

4.3.3 Unterstutzung

Forderlich erweist sich die Unterstiitzung von Universititen, Forschungsinstituten
und Wirtschaftsexponenten. Die entstehenden Kooperationschancen werden als

grundlegende Erfolgsfaktoren hervorgehoben.

4.3.4 Adaquate Grosse

Das Angebot muss eine gewisse Grosse haben - als optimale Grosse wird 60 bis

100 ha genannt.

Man muss bei dieser Zahl auch die Grosse der avisierten Vorgabe (nationaler
Innovationspark auf dem 265 ha umfassenden Areal des ehemaligen Flugplatzes
Diibendorf) im Auge haben. Die Angabe von 60 — 100 ha wird aber in der Studie
nicht weiter belegt. Im Vergleich dazu hat der (sich seit 1970 entwickelnde)
Camebridge Science Park auf einem Areal von 61.5 ha eine BGF vom 145'000

m2. Er ist damit einer der international grossen Anlagen.

4.3.5 Fachliche Schwerpunkte - Fokussierung

Die Herausbildung fachlicher Schwerpunkte in Verbindung mit {iberregional
bedeutsamer Konzentration technologisch fiihrender Unternehmen fiihrt zu einer

Verdichtung und erhdhter Akzeptanz in der Bevdlkerung.

% vergl. Kap. 4.2.3
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Diese Aussage erscheint etwas abstrakt.

Die Fokussierung ist eine im Kontext von Konzepten oft gestellte Frage. Um
mittels Verdichtung selbstverstirkende Effekte zu erhalten, braucht es eine
geeignete Konzentration an kommunizierenden und geeigneten Akteuren aus
verwandten Bereichen, dies erscheint soweit klar. Diese kritische Dichte (oder
Grosse) kann jedoch nicht exakt quantifiziert werden, denn hier spielen viele
weitere Einfliisse eine Rolle (insbesondere der Mietermix, aber auch das
Verhalten, resp. die Offenheit der Nutzer untereinander, etc.). Es handelt sich also
um einen weichen Faktor, dessen Vorhandensein von den Beteiligten aber

deutlich wahrgenommen wird.

Bei den von der Studie untersuchten Anlagen wurden folgende Ausrichtungen

festgestellt:

* Der Adlershof unterstiitzt die drei Bereciche Molekulare Medizin,

Biotechnologie, Genomforschung.

* Der Camebridge Science Park nennt Hightech, Software, Biotechnologie und

Genomforschung.

* Der University Park in Bosten fokussiert sich klar (entsprechend der Region) auf

Biotechnologie.

Das Thema Fokussierung erscheint also bei allen Parks. Es wird aber
unterschiedlich damit umgegangen, je nach Schwerpunkt des wirtschaftlichen

Umfeldes, nach Vorlieben der Politik oder nach Konzepten des Managements.

In der Praxis geschieht die Steuerung der Fokussierung iiber Marketing und
Mieterselektion. Durch die konzeptionell bedingt beschriinkte Verweildauer™
entsteht eine relativ hohe Fluktuation. Dies hat den Effekt, dass in kurzer Zeit ein
vergleichsweise hoher Mieteranteil neu selektiert werden kann. Die
,Halbwertszeit der Mietverhéltnisse ist kurz - der Mietermix, die Fokussierung

kann so relativ agil gelenkt werden.

% 2B. weil Unternehmen wachsen und mehr Platz benotigen oder weil sie von Anfang an

befristete Mietvertrige haben, wie dies bei 6ffentlich mitgetragenen Parks vorkommt.
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Dies erhoht aber auf der anderen Seite aber das Risiko, dass schnell eine
verdnderte Ausrichtung entsteht kann und die Kontinuitdt darunter leiden konnte.

Hier werden hohen Anforderungen an das Managements gestellt.

Die strategische Fokussierung eines Forschungs- und Innovationsparks kann auch
politischen Interessen unterliegen. Dies ist, besonders wenn 6ffentliche Gelder im
Spiel sind, grundsétzlich legitim. Wie in Kap. 2.5 beschrieben, konnen
Partikularinteressen aber leicht zu Fehlallokationen fiihren. Fokussierung als
Lenkungsaufgabe muss daher stets unter angemessener Beriicksichtigung der

wirtschaftlichen Rahmenbedingungen betrieben werden.

4.3.6 Standortmanagement

Die erfolgreichen Forschungs- und Innovationsparks werden alle professionell
gemanagt. Die spezifischen Aufgabenverteilungen und Zustindigkeiten werden

unterschiedlich gehandhabt.

4.3.7 Internationale Akquisition

Viele Standorte weisen Ansiedlungsserfolge auf, die vor allem auch

Einrichtungen von Weltmarktfiihrern in anderen Technologien beinhalten.

Dies lasst sich so interpretieren, dass Weltmarktfiithrer aus anderen Bereichen sich
(vielleicht auf der Suche nach strategischer Diversifikation) in neue Bereiche

ausbreiten.

4.3.8 Erreichbarkeit

Eine zentrale Lage mit guter lokaler und internationaler Anbindung ist allen Parks

gemeinsam. Periphere Anlagen diirften strategische Nachteile haben.

4.3.9 Politische Unterstutzung

Die politische Unterstiitzung ist ein wichtiger Erfolgsfaktor fiir eine

kontinuierliche Entwicklung des Innovationsparks iiber viele Jahre.

,,Ohne politische Unterstiitzung gibt es keine erfolgreichen Technologien®, so

schliesst die Benchmarkanalyse.
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4.4 Erhohte Uberlebensrate innerhalb der Anlage?

Wihrend von allen neu gegriindeten Unternehmen in der Schweiz nach 5 Jahren
noch 50 % existieren®, die Ausfallrate somit bei 50% liegt, zeigen Zahlen der
Stiftung Technopark Ziirich® eine sehr geringe Zahl von Geschéftsaufgaben (von
den im Technopark Ziirich ansdssigen Unternehmen). Die Aufgaberate von 8.5%
bezogen auf den Zeitraum von 10 Jahren liegt massiv unter dem schweizerischen
Durchschnitt.*® Aus diesem Einzelphdnomen kann jedoch keine generelle
Aussage gemacht werden, denn Griinde fiir die hohe Uberlebensrate sind damit
nicht untersucht. Sicher mit ein Grund fiir die geringe Ausfallrate ist, dass im
Technopark Ziirich nur Mieter mit seridsen Businessplan zugelassen werden
sowie Qualititssicherungsmassnahmen seitens des Managements angewendet

werden.

4.5 Operationelle Erfolgsfaktoren

Professionelles Management von Forschungs- und Innovationsparks wurde in der

zitierten Benchmarkstudie als Erfolgsfaktor genannt.

Diese Aufgabe umfasst einerseits die Standardaufgaben, die in der
Immobilienbewirtschaftung anfallen. Dazu kommen nun die Aufgaben, dies sich
aus dem Konzept ergeben. Es gilt, den angestrebten Mix aus Mietern zu pflegen
und zu unterhalten, den Nutzern gute Supportleistungen anzubieten (finanziell
oder durch Beratung), ein geeignetes kommunikatives und angenehmes Umfeld
zu schaffen, Marketing und Werbung fiir den Park zu betreiben sowie eine Marke
(Brand) und ein Image aufzubauen. Fiir alle diese Aufgaben muss die

Finanzierung langfristig sichergestellt sein.

4.6 Immobilieninvestment

Das Konzept Forschungs- und Innovationspark kann fiir einen Immobilieninvestor

interessant sein, es garantiert aber keinen Erfolg. Wie bereits angesprochen,

% BfS, Statistik zu Uberlebensraten neu gegriindeter Unternehmen 2003 bis 2008
% Stiftung Technopark Ziirich: siehe Kap. 5.6
% Quelle: Erhebung der Stiftung Technopark
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miissen sowohl die Immobilie als auch das Konzept mit den Systemkosten separat

gerechnet, finanziert und organisiert werden konnen.

Zum einen muss die geeignete Immobilie an einem gut erreichbaren Ort realisiert
und finanziert werden. Ein Immobilieninvestor konzentriert sich dabei im
allgemeinen auf die Immobilienbelange. Er will mit dem eingesetzten Kapital eine

angemessene Rendite erzielen.

Daneben muss eine Tréagerschaft (und eine Tragfahigkeit) fiir das Konzept
vorhanden sein sowie die Finanzierung und Organisation der Systemkosten

geregelt werden.

Die Finanzierung wird in der Praxis ja nach Trigerschaft unterschiedlich gelost;
aus Offentlichen Mitteln, als gemischtwirtschaftliche Finanzierungen oder als rein
private Finanzierung. Die erforderlichen Mittel konnen auch vom
Immobilieninvestor selber stammen. Er verwendet in diesem Fall einen T7eil

seiner Rendite dazu.

Beim Camebridge Science Park gelten die Mieten als vergleichsweise hoch,
trotzdem sind die Flachen begehrt37. Die relativ hohen Ertrige ermdglichen dem
Eigentiimer, die Kosten des Konzeptes als Marketing- oder Werbekosten zu

betrachten und sie selber zu finanzieren.

Ublicher und verbreiteter ist aber eine &ffentliche oder gemischwirtschaftliche
Finanzierung, bei welcher der Immobilieninvestor nichts oder nur wenig mit den

Systemkosten zu tun hat.

Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass fiir Forschungs- und Innovationsparks
dhnlich Regeln wie andere gemanagte Immobilien gelten. Wenn Sie erfolgreich
sind, lassen sich durch die Zusatznutzen relativ hohe Ertrige generieren.
Erfolgreiche Forschungs- und Innovationsparks sind daher Orte, welche mehrere

interessante Qualitdten verdichten und miteinander vereinigen.

3" Benchmarkstudie Boutellier, S. 27
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5 Der Technopark Ziirich

Der Technopark ist in der Schweiz die grosste Anlage. Er wurde 1993 eroffnet

und hat eine vermietbare Flache von 44'000 m2.

5.1 Die Lage - boomendes Zirich West

Im Kreis 5, speziell im Quartier Escher-Wyss, fand und findet eine intensive
Umnutzung statt, weg von der historischen gewerblich-industriellen Nutzung hin
zu Dienstleistung und Wohnen. Zugleich nimmt die Summe der Gesamtfldchen
iiber alles zu. Das Quartier wurde iiber den Beobachtungszeitraum deutlich
verdichtet, so stieg die Bruttogeschossfliche von 1.59 M m2 im Jahr 1992 um
iiber 27.5 % auf tiber 2.0 M m2.
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Abb. 5-1:  Entwicklung Nutzflichen im Quartier Escher-Wyss

4 Produktionsflache [m2]

(Quelle Statistik der Stadt Ziirich)

Mit den aktuellen Grossprojekten Mobimo Tower (Hotel und Wohnungen) und
Prime Tower mit iiber 40'000 m2 Biirofldche, beide sollen 2011 fertiggestellt
werden - geht diese Entwicklung ungebremst weiter. Auch das Toni-Areal fiir die

Fachhochschule gehdrt zu den Grossprojekten.

40



Michael Kamber, Erfolgsfaktoren von Forschungs- und Innovationsparks, 2010

Zwar findet zur Zeit ganz allgemein eine &hnliche Verlagerung von
Flachennutzungen statt, die Entwicklung betraf aber das Quartier Escher-Wyss
iiberproportional stark. Bei den Bruttogeschossflichen zeigte die Entwicklung
iiber die ganze Stadt in Beobachtungszeitraum eine Zunahme um lediglich 12 %.
Wihrend sich die Produktionsflichen im Escher-Wyss um 33 % reduzierten, lag
der Wert tiber die ganze Stadt Ziirich bei 26 %.

Das ganze Quartier erfuhr eine Aufwertung. Die wirkte sich auf das Preisniveau
bei Mieten und Bodenpreisen aus. Die Bodenpreise stiegen stark an und erreichen

nun Werte von rund CHF 3'000 pro m2.%

5.2 Pionierfunktion des Technopark Zurich

Der Investitionsentscheid fiir den Technopark fiel 1988 in einer Boomphase, die
Grundsteinlegung erfolgte 1990, die Fertigstellung war Mitte 1992 und die
offizielle Eroffnung erfolgte im Mirz 1993. Mit einer Flache von tiber 44'000 m2
war er ein Grossprojekt. Die Technopark Immobilien AG ist als rein privates
Unternehmen in den Hianden der AXA Winterthur, der SwissLife und der Ziircher
Kantonalbank. Sie ist Eigentiimerin, Betreiberin und Vermieterin. Die Initianten
des Technopark Ziirich wagten sich als eine der ersten in das ehemalige

Industrieareal und iibernahmen damit eine wichtige Vorreiterrolle.

5.3 Vermietung und Entwicklung des Technopark Ziirich

Der Technopark Ziirich wurde Mitte 1992 fertiggestellt, mitten in der
Immobilienkrise der 1990-er Jahre. Der Start erfolgte in einer wirtschaftlich
denkbar schwierigen Situation®®, iiberall herrschten grosse Leerstdnde. Die

Vermietung lief entsprechend schleppend.

Nachdem 1992 die ETH als erste grosse Mieterin feststand (Bezug 1993), kam die

Vermietung langsam in Gang. Unter Beibehaltung des urspriinglichen Konzeptes

% aus Datenschutzgriinden darf die Statistik der Stadt Ziirich diese Zahl nicht kommentieren, da

zu wenig Fille vorliegen (Statistikgeheimnis).

% In der aktuellen Studie CS Immobilien (Swiss Issues Immobilien, 2010) wird vorgerechnet,

dass der Umfang der Immobilienkrise in der Schweiz nach dem Platzen der Preisblase 1990
vergleichbare (relative) Ausmasse wie die aktuelle Immobilienkrise in den USA hatte.
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(Technologietransfer und Jungunternehmerfoérderung) konnten bis 1999 alle
Flachen vermietet werden. Die anfidnglichen hohen Verluste wurden durch die
Aktiondre getragen, seit 1997 erwirtschaftet die Eigentiimerin aber Gewinn. Die

Auslastung liegt seit 1999 bei durchschnittlich bei 97%.
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Abb. 5-2:  Vermietung Technopark Ziirich

(Quelle: Technopark Immobilien AG)

Im Februar 2010 informierte die Technopark Immobilien AG, dass sie eine
Erweiterung plane. Eine Aufstockung der zentralen , Transferhalle um zwei
Geschosse ermoglicht zusdtzliche 3000 m2 vermietbare Nutzfliche, dies

entspricht einer Vergrosserung von knapp 7 %.

Nach erfolgreicher Anderung des Gestaltungsplanes soll die Planung erfolgen,
2011 ist der Baubeginn geplant und 2012 soll die Erweiterung bezogen werden

konnen.

Das Mietzinsniveau des Technopark Ziirich ist verglichen mit dhnlichen Lagen im

mittleren Niveau, die Fldchen sind beliebt.

5.4 Mieterstuktur

Die eingemieteten Unternehmen werden intern drei verschiedenen Bereichen

zugeordnet (Stichtag 1.1.2010).
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» dem Bereich Innovation mit 119 Unternehmen
* dem Dienstleistungs- oder Supportbereich40 mit 94 Unternechmen
« dem Bereich Produktion®' mit 55 Unternehmen

148 Jungunternehmen42 stehen somit 120 etablierten Unternehmen gegentiber, der
Anteil der Jungunternehmen liegt tiber alles bei 55%. Im innovativen Bereich ist

er mit 73% am hochsten, wihrend er in den anderen Bereichen bei 40% liegt.

Flachenmadssig sieht die Vereilung anders aus. Hier ist es so, dass rund 35 % an
Jungunternehmer vermietet sind und 65% an etablierte Unternehmen (wobei in

die ETH (Mietfliche 5'500 m2) den etablierten Unternehmen zugerechnet wird).

Von den Jungunternehmen im Innovationsbereich sind 23 KTI-finanziert

(Stichtag 31.12.2009).

5.4.1 Verweildauer

Die Verweildauer ist konzeptbedingt in einem Forschungs- und Innovationspark
etwas reduziert (vergl. Kap 4.3.5). Die Technopark Immobilien AG hat folgende
Zahlen (Stichtag 1.1.2010):

* Verweildauer aller Mieter seit Beginn: 4.9 Jahre
 Verweildauer der ausgezogenen Mieter: 3.8 Jahre
* Verweildauer aller aktuell anwesenden Mieter: 6.7 Jahre

Die Zahlen zeigen, dass neben den stirker rotierenden Jungunternehmen eine

bedeutende Anzahl langjdhriger Mieter vorhanden ist.

* Im Sprachgebrauch des Technopark wird dies transferunterstiitzender Bereich genannt.

41 . . . . . . . .
mit Produktion wird der Bereich verstanden, welcher die innovativen Techniken anwendet,

dies konnen z.B. Lizenznehmer sein. Klassisches produzierendes Gewerbe ist damit nicht
gemeint.

2 als Jungunternehmen gelten nach den Kriterien der Technopark Immobilien AG und der
Stiftung Technopark Ziirich dabei Unternehmen, deren Hauptgeschéftstatigkeit nicht alter als 5
Jahre ist und bei denen das Unternehmerrisiko mehrheitlich bei den Griindern liegt.
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5.5 Marketing

Marketingplanung basiert grundsitzlich auf einem systematischen Konzept,
welches sich auf eine Situationsanalyse abstiitzt. Daraus folgen die
Zielformulierung, die Strategieauswahl und die Implementierung der Strategie,
dann die Steuerung und Kontrolle. Die strategischen Ziele der Eigentiimer (dazu
gehoren u.a. Kapitalverzinsung, Mietertrdge, erfolgreiche Positionierung am
Markt) haben Prioritidt und geben die Richtung vor. Im Rahmen dieser Arbeit wird
auf die detaillierte Besprechung der einzelnen Punkte verzichtet und direkt die

Positionierung betrachtet.

Konkret positioniert sich der Technopark Ziirich als gewinnorientiertes
Unternehmen, welches klar auf die Bediirfnisse von technologieorientierten
Jungunternehmen  ausgerichtet ist*®* Das breite und umfangreiche
Infrastrukturangebot ermdglicht, zusitzlich regelmissig externe Anlédsse
durchzufithren — dies sind z.B. Ausstellungen, Schulungen, Kongresse,

Generalversammlungen von Verbénden oder Ak‘[iengesellschaften.44

Diese Anlédsse bringen es mit sich, dass damit der Name Technopark bekannter
gemacht werden kann. Vom Image profitieren wiederum alle, diese Anlésse

bringen also willkommene Synergieeftekte.

Es ist dem Technopark gelungen, ein positives Image, eine eigentliche Marke
aufzubauen. Der Name Technopark ist nicht nur in Ziirich bekannt, dies wurde
natiirlich erkannt. Seit 2002 wird unter dem Namen Technopark-Allianz eine

gemeinsame Strategie mit verschiednen Partnern in Stadten urngesetzt.45

5.6 Stiftung Technopark

Die Stiftung Technopark, gegriindet 1988, ist fiir die operative Forderung der
Jungunternehmer zustindig. Sie fordert Kooperationen mit Hochschulen,

unterstiitzt die Jungunternehmen beim Aufbau und bietet Weiterbildungen an. In

3 Selbstprasentation auf Website

* Gem. Technopark Immobilien AG konnen jahrlich rund 2000 Anldsse durchgefiihrt werden.

www.technopark-allianz.ch. Die Wort- und Bildmarke TECHNOPARK wurde 1995 geschiitzt
und ist im Eigentum der Technopark Immobilien AG
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der Funktion als Tiiroffner agiert sie dabei vor allem als Schnittstelle zwischen
Jungunternehmen und Hochschulen, Forderinstitutionen, Industrie und

Kapitalgebern.

5.7 Systemkosten und Konzeptfinanzierung

Zu den Systemkosten zéhlen diejenigen Kosten, die direkt mit dem Konzept eines
Forschungs- und Innovationsparks im Zusammenhang stehen. Das sind beim
Technopark Ziirich die Beitrdge an die Stiftung Technopark Ziirich, die
Mietzinsvergiinstigungen ~ (Rabatt  bei  Staffelmietzins) sowie spezielle
Marketingmassnahmen wie zum Beispiel eine gut entwickelte Zeitschrift*®,

welche iiber innovationsbezogene Themen berichtet.

Die Kosten der Stiftung werden zu 65% von der Technopark Immobilien AG und
zu 35% von Donatoren aus verschiedenen Bereichen, darunter Stiftungen und
banken- und versicherungsdhnliche Organisationen in wechselnder Konstellation,

getragen.

Gem. Angaben der Technopark Immobilien AG belaufen sich die gesamten

Systemkosten auf 5-10 % des Bruttoertrages.

5.8 Nutzerbefragung

Mit der dokumentierten Befragung soll herausgefunden werden, wie sich die
eingemieteten Nutzer selbst dussern und wie sie die eigene Situation wahrnehmen.
Die Befragung soll Themen der Vernetzung (Verdichtungs- oder Clustereffekt),
der Lage (Standortfaktor), des Images und der Zufriedenheit behandeln. Es
interessiert dabei speziell, ob die in der Theorie beschriebenen Effekte sich aus
den Antworten wiedererkennen lassen. Die Zielgruppe war vorgegeben — die

Nutzer im Technopark Ziirich.

Da die Mieterstruktur nicht sehr homogen ist und nicht alle Nutzer der
Innovationsbranche zugeordnet werden kdnnen (vergleiche Kap. 5.4), wurde eine

Vorauswahl getroffen.

“® Der »Leader erscheint zweimal jahrlich, Auflage 15'000
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Es ist klar, dass ausschliesslich Unternehmen und Mieter des Technopark Ziirich
befragt wurden und dass sich die Resultate aufgrund der limitierten Basis nicht
einfach verallgemeinern lassen. Trotzdem zeigten sich einige interessante

Phénomene.
Die zu befragenden Nutzer werden iiber den offiziellen Firmenindex ausgewdihlt.

Tab. 5-1:  Branchenstruktur

Branche n befragt
Andere 2 nein
Bildung, Schulung 17 nein
Diverse 0 nein
Elektronik, Mechatronik, Sensorik, Materialtechnik 37 ja
Facility Management, Architektur, GIS, Gebdudetechnik 29 nein
Gewerbe 7 nein
Informatikldsungen 47 ja
Informations- und Kommunikationslésungen 38 ja
Maschinen- und Apparatebau, Automation 2 ja
Medizinaltechnik, Biomedizin, Biotechnologie 24 ja
Umwelttechnik, Umweltmanagement 16 ja
Unternehmensberatung, Marketing 46 nein
Werbung, Multimedia, Design 9 nein
Total 277 -

Befragt wurden schwergewichtig Branchen, welche moglichst nahe dem
Kernbereich der Forschungs- und Innovationsparks zugeordnet werden kdnnen.
Supportbereiche wie Bildung, Beratung und Bereiche Design und Architektur etc.

wurden nicht berticksichtigt.

Insgesamt wurden 164 Unternehmen ausgewdhlt, 156 wurden per Email
angeschrieben. Der Riicklauf war mit fast 22 % erfreulich hoch, bei schriftlichen

Befragungen sind Riicklaufquoten von unter 10% die Regel.
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Tab. 5-2:  Befragungsiibersicht

Auswahl n %
Evaluierte Unternehmen 164

Email nicht eruierbar, Uberlappungen durch Holdingstrukturen 8

Email versendet 156 100.00
Fehlermeldungen, bounced 6 3.85
Absagen 3 1.92
Innert Frist retournierte Formulare 33 21.15
nach Ende der Bearbeitung eingegangene Formulare 1 0.64

5.8.1 Aufbau der Befragung

Der Technopark Ziirich hat eine heterogene Mieterstruktur. Neben Unternehmen
aus dem Technologie- und Informatikbereich hat es viele Dienstleistungs- und
Supportbetriebe, neben alt eingesessenen Unternehmen hat es junge Unternehmen
aus dem Transferbereich. Gewisse Unternehmen erhalten Offentliche
Transferforderung, andere Mietverbilligung (Staffelmiete), viele andere erhalten
keine Forderung (oder keine mehr). Unter der Annahme, dass sich
Jungunternehmen aus dem Transferbereich anders verhalten und andere
Bediirfnisse haben als bereits etablierte, musste ein Kriterium fiir die
Unterscheidung bestimmt werden. Die Art der Forderungsmassnahmen schien
dafiir geeignet. Wer Forderung erhédlt — und insbesondere Fordermittel der
offentlichen Hand (z.B. KTI) - darf mit hoher Wahrscheinlichkeit dem

Transferbereich zugeordnet werden.

Es wurde daher nach der Art der Férdermassnahmen gefragt, nach solchen der
offentlichen Hand und nach solchen der Technopark Immobilien AG

(Mietzinsvergiinstigung).

Es entstanden zwei &dhnlich grosse Gruppen von geforderten und von nicht
geforderten Unternehmen. Bei der Auswertung wurde stets zwischen diesen
beiden unterschieden. Bei gewissen Fragen wurde zusétzlich nach der Art der
Forderung unterschieden, weil sich dies aus den Rohdaten aufdridngte. Es sind
dies Fragen, welche die informellen Kontakte und Vernetzungen betrafen. Bei
diesen kommt die Grundidee eines Transferzentrums, namlich das Verdichten und

Vernetzen von Unternehmen und Kompetenzen, am direktesten zum Tragen.
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Der Fragekatalog wurde moglichst kurz gehalten, damit die Hemmschwelle zum

Beantworten moglichst tief bleibt. Inhaltlich wurden drei Blocke gebildet:

Der erste zielt auf die Beziechungen und die Vernetzung — auf geschéftliche und
informelle Kontakte. Gefragt wird auch, ob das Netz im Technopark,
insbesondere das Beratungsangebot der dafiir zustidndigen Stiftung, in Anspruch

genommen wird.

Der zweite Block erfasst das Mobilititsverhalten. Gefragt wird nach der Wahl des
Verkehrsmittels bei der Anreise, nach der Bewertung der Erschliessungsqualitét
und ob und wie oft das Gebdude verlassen wird, um im nahen Umfeld Geschifte

oder Besorgungen zu tétigen.

Der dritte Block erfasst die Zufriedenheit der Mieter und das Image des

Technopark Ziirich und fragt, ob sich das innovative Umfeld vorteilhaft auswirkt.

Die Befragten mussten sich fiir jeweils eine Antwort unter mehreren

Moglichkeiten entscheiden.

5.8.2 Antworten - Beziehungen und Netzwerk

Frage 1: Unterhalten Sie geschidftliche Kontakte zu anderen Mietern?

24%
21%21% 21%

¥ ohne Foérderung

Emit Férderung

nie 3 pro Jahr 10 pro Jahr

Abb. 5-3: interne geschiftliche Beziehungen

Kommentar: Rund 60% der Unternehmen im Technopark Ziirich arbeiten
entgeltlich fiir einander. Unternehmen mit Férderung unterhalten etwas mehr und

hiufiger geschéftliche Kontakte als Unternehmen ohne Forderung.
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Frage 2: Pflegen und nutzen Sie informelle Kontakte zu anderen Mietern?

33%

0,
12% ¥ ohne Forderung
3% 3% Emit Férderung
mm
nie 1-2 pro Monat 1 pro Woche oft

Abb. 5-4: interne informelle Kontakte

In der folgenden Grafik werden die unterschiedlichen Antworten zwischen
Unternehmen mit Transferforderung und Unternehmen mit Mietverglinstigung

verglichen.

33% 33%

17%
ohne offentliche
Forderung
o, o, o,
6% 6% 6% mit 6ffentlicher
0% . . . 0% Férderung
nie 1-2 pro Monat 1 pro Woche oft

Abb. 5-5: interne informelle Kontakte nach Art der Foérderung

Es zeigt sich ein deutlicher Verhaltensunterschied. Nicht geférderte Unternehmen

pflegen viel seltener informelle Kontakte als geférderte Unternehmen.

Bei den geforderten Unternehmen zeigen sich noch einmal Unterschiede:
Diejenigen Unternehmen mit 6ffentlichen Fordergeldern pflegten alle informelle
Kontakte und sie taten dies hdufiger als Unternehmen, welche ausschliesslich

Mietvergiinstigung erhielten.
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Frage 3: Nutzen Sie Beratungsangebote und das Netzwerk des Technopark?

39%

¥ ohne Forderung

®mit Férderung

nie 5 Mal pro Jahr

Abb. 5-6: Nutzung des Beratungsangebotes

55% der geforderten Unternehmen nutzen dieses Angebot, wihrend nur ein

kleiner Anteil der nicht geforderten Unternehmen davon Gebrauch macht.

5.8.3 Antworten - Mobilitatsverhalten

Frage 4: Wie erreichen Sie den Technopark Ziirich?

20% 20%

15%
8% 6% 6% ® ohne Férderung
3% ¥ mit Férderung
0%
zu Fuss Fahrrad Tram S-Bahn motorisiert

Abb. 5-7: Wahl der Verkehrsmittel

Der offentliche Verkehr dominiert, aber trotz sehr guter Erschliessung mit der S-
Bahn gaben 23 Prozent der Befragten an, mit motorisiertem Individualverkehr zur
Arbeit zu kommen. Deutlich der Unterschied — bei den geforderten Unternehmen
kamen 11% motorisiert, bei den nicht geforderten 43%. Die letzte Zahl iiberrascht

in der Hohe, sie miisste wohl noch genauer tiberpriift werden.
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Frage 5: Wie beurteilen Sie die Erschliessungsqualitit des Standortes

Technopark Ziirich?
30%
18%
¥ ohne Férderung
6% I

3% 3% 3% Emit Férderung
. 0% ‘

schlecht massig mittel gut sehr gut

Abb. 5-8: Beurteilung Erschliessungsqualitét

Die ausgezeichnete Erschliessung wird allgemein erkannt.

Frage 6: Beziehen Sie tagsiiber Dienstleistungen im Quartier?

31%31%

Hohne Forderung

Hmit Férderung

selten  einmal pro Tag ofter

Abb. 5-9:  Vernetzung im Quartier

Insgesamt 72 9% der Befragten gaben an, mindestens einmal pro Tag den
Technopark zu verlassen, um in der Umgebung Dienstleistungen zu beziehen. Die

Benutzer sind deutlich mit dem Quartier vernetzt.
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5.8.4 Antworten - Zufriedenheit und Image

Frage 7: Fiihlen Sie sich wohl im Technopark Ziirich?

Hohne Foérderung
6%
®mit Férderung

0% 0% 0% 0% 0% .

nein wenig mittel gut sehr gut

Abb. 5-10:; Zufriedenheit

Generell zeigen sich sehr gute Werte bei der Zufriedenheit.

Frage 8: Profitieren Sie vom innovativen Umfeld und der Anwesenheit der

Hochschule?

21% 21%

Hohne Forderung

6% 6% 6%
® mit Férderung
0% 0%
nein wenig mittel gut sehr gut

Abb. 5-11: subjektiver Nutzen am innovativen Umfeld
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In der folgenden Grafik werden die unterschiedlichen Antworten zwischen

Unternehmen mit Transferforderung und Unternehmen mit Mietverglinstigung

gezeigt.
22% 22%
- . . .
17% ohne o6ffentliche Férderung
mit 6ffentlicher Férderung
1%
6% 6% 6% 6% 6%
C w1
nein wenig mittel stark sehr stark

Abb. 5-12: subjektiver Nutzen am innovativen Umfeld nach Art der Forderung

Es besteht ein deutlicher Unterschied zwischen Unternehmen mit Férderung und
anderen. Unternehmen mit Férderung geben mit iiber 60 % an, vom innovativen
Umfeld zu profitieren (mittel bis sehr gut), wihrend es bei den Unternehmen ohne
Forderung nur 13% sind. Unternehmen mit 6ffentlicher Forderung profitierten

stirker als Unternehmen nur mit Mietvergiinstigung.

Frage 9: Kann Ihr Unternehmen von der Bekanntheit und vom Image des

Technopark Ziirich profitieren?

24%

15%

15%

2%
Hohne Foérderung

3% 3% ¥ mit Férderung

0% 0%

nein wenig mittel stark sehr stark

Abb. 5-13: subjektiver Nutzen am Image des Technopark

Geforderte Unternechmen beantworten die Frage etwas positiver als nicht

geforderte.
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5.8.5 Diskussion Nutzerbefragung

Die einzelnen Resultate der Befragung sind jeweils in zwei Ebenen zu
interpretieren; als Summe und separiert nach Art der Nutzer, resp. der Férderung.
Wihrend in der Summe die Aussagen fiir den Technopark als ein Ganzes gelten,
zeigen sie aufgeteilt nach Art der Finanzierung unterschiedliche Verhaltensweisen

und Beurteilungen, vor allem bei spezifischen Fragestellungen.

Hohe Ubereinstimmungen herrschten bei Fragen zur Erschliessungsqualitit, zur
Vernetzung im Quartier und zur allgemeinen Zufriedenheit mit der Mietsituation.
Innovative Jungunternehmer unterscheiden sich bei diesen Themen nicht von

etablierten Mietern.

Die vermuteten Unterschiede im Verhalten bestétigten sich dagegen dort, wo es
um Vernetzung geht. Junge und geforderte Unternehmen aus dem Transferbereich
vernetzen sich stirker, tauschen sich vermehrt aus, sie beanspruchen das
Beratungs- und Supportangebot. Und sie beurteilen dies positiv — sie ziehen

daraus einen Nutzen, wie die Antworten zu Frage 8 zeigen.

Die Antworten der Technoparknutzer zeigen deutliche Parallelen zu der in Kapitel
4.2 behandelten Standortfaktorgewichtung der deutschen Befragung. Auch in
dieser sprachen die selbst im Griinderzentrum ansdssigen Unternehmen genau
diesem Punkt (der Bedeutung des Sitzes im Griinderzentrum) eine sehr hohe
Gewichtung zu. In beiden Fillen lédsst sich der Schluss ziehen, dass die Nutzer
ihre Situation erkennen und sie mehrheitlich positiv bewerten. Der Mehrnutzen

wird von den Nutzern selber also wahrgenommen.

Und diese Aussage erscheint wesentlich, denn das Argument des Mehrnutzens ist

das zentrale Argument, wenn es um Fragen des Konzeptes geht.

Die Nutzer wurden bei der durchgefiihrten Befragung nach der Art der Férderung
unterschieden. Durch andere Unterscheidungskriterien, wie es z.B. die Anzahl der
Beschiftigten oder das Alter des Unternehmens sein konnten, hétten vermutlich
weitere Unterschiede in den Verhaltensweisen aufgezeigt werden konnen,
wahrscheinlich in den Bereichen der Mobilitit oder bei der Nachfrage nach

Dienstleistungen im Quartier.
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5.9 Zusammenfassung Technopark Zirich

Der Technopark Ziirich als das bekannteste Beispiel eines Forschungs- und
Innovationsparks in der Schweiz funktioniert sehr gut. Er strebt eine Kombination
von Innovation, Dienstleistung und Anwendung an, neben den Jungunternechmen
aus dem Technologietransferbereich ergénzen also weitere Segmente den

Branchenmix.

Die Fldchen sind seit {iber 10 Jahren voll vermietet, sie sind begehrt. Um den
bestehenden Mietermix und das Konzept zu erhalten, riumt das Management den

Unternehmen aus dem Innovationsbereich ein Vorzugsrecht ein.

Es findet eine Selektion betreffend unternehmerischer Qualitdt und beziiglich der
Branche statt. Wenn fraglich ist, ob ein Unternehmen ins Konzept passt, wird es
nicht beriicksichtigt. Seit dem Start im Jahr 1992 verfolgt das Management diese

Linie konsequent.

Die Nutzer der Technopark Ziirich sind mit Threr Lage gut zufrieden. Die dem
innovativen Segment zuzuordnenden Unternehmen schitzen die Dienstleitungen
und — wesentlich fiir das Konzept — sie vernetzen sich in stirkerem Mass als die

etablierten Unternechmen.
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6 Schlussbetrachtungen und Ausblick

In der vorliegenden Arbeit wurden Erfolgsfaktoren von Forschungs- und
Innovationsparks betrachtet. Es wurde untersucht, wie Forschungs- und
Innovationsparks funktionieren, warum sie sich erfolgreich verbreiten und welche
theoretischen Ansdtze das Konzept erkldren konnen. Anschliessend wurden
spezifische Einfluss- und Erfolgsfaktoren untersucht und zusammengestellt,
wobei die Frage der Standortevaluation seitens der Nutzer einen besonderen

Schwerpunkt bildete.

Schliesslich wurde der Technopark Ziirich als praktisches Beispiel betrachtet.
Seine interessante Lage in Ziirich West, seine gute Erreichbarkeit sowie ein

geschicktes Management sind wesentliche Erfolgsfaktoren.

Da aus der Investorensicht primdr nachhaltige Ertrige interessieren, ist nach
Beendigung der Planungs- und Bauphase erfolgreiches Management, verbunden
mit einem attraktiven Konzept die wichtigste Moglichkeit, um Einfluss zu

nehmen.

Mit der Nutzerbefragung konnte direktes Feedback der Mieter gewonnen werden.
Dieses zeigte deutliche Zufriedenheit mit der Situation und der Erschliessung
sowie eine gute Vernetzung im Quartier. Interessant waren die unterschiedlichen
Antworten, welche einzelne Nutzersegmente gaben. Die Annahme, dass zentrale
Elemente der Clustertheorie und der Wissensdkonomie einen wichtigen Beitrag
zum konzeptuellen Erfolg von Forschungs- und Innovationsparks beitragen,

wurde — vorsichtig formuliert — in der Tendenz bestétigt.

Auf die Architektur der Immobilie wurde nicht weiter eingegangen, auch wenn

klar ist, dass sie ein zentraler Erfolgsfaktor ist.

Eine sicher wesentliche Rolle beim Technopark Ziirich spielt die Einbindung in

ein aufstrebendes Quartier mit seinen stark urbanen Umfeldqualitéten.

Fazit: In der Auseinandersetzung mit Forschungs- und Innovationsparks bleibt die
Basis stets die gleiche, ob es sich dabei um konzeptuelle Fragen bei der Planung
einer Neuanlage oder um betriebliche Fragen handelt. Das oberste Ziel ist das

erfolgreiche Zusammenfiihren und Verdichten von geeigneten Akteuren.
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Mogliches Verbesserungspotential wurde beim Vorgehen der Start-ups bei der
Standortevaluation geortet. Ein Grossteil der Jungunternehmen setzt sich mit
dieser Frage anscheinend nicht wirklich systematisch auseinander, obwohl der
Standort fiir die zukiinftige Entwicklung von Bedeutung ist. Auch auf der Seite
der Betreiber der Parks ist eine intakte Nachfrage durch die richtigen Nutzer ein

zentraler Erfolgsfaktor.

Da anzunehmen ist, dass bei einer systematischeren Evaluation zusitzliche
Interessenten fiir Forschungs- und Innovationsparks gewonnen werden kdnnten,
sollte iiberpriift werden, ob Start-ups durch verbesserte Informationen zu einem
systematischeren Vorgehen bewogen werden konnen. Da bis heute erst ein
geringer Prozentsatz systematisch evaluiert, der Ausgangswert also tief ist,

bedeutet schon eine geringe Steigerung der Rate einen relativ grossen Erfolg.

Die erforderlichen Hinweise konnten in den Hochschulen als Bestandteil von
entsprechenden Vorlesungen vermittelt werden. Und Beteiligungs-Kapitalgeber
konnten vermehrt entsprechende Uberlegungen an die Jungunternehmen

weitergeben.

6.1 Weiterfuhrende Fragen
Weiterfithrende Bearbeitungen scheinen zu folgenden Themen sinnvoll:

Bei der Nutzerbefragung zeigten sich in gewissen Bereichen deutliche
Unterschiede zwischen den Nutzergruppen. Es sollte iiberpriift werden, ob sich
diese in einer breiteren Untersuchung reproduzieren und verfeinern lassen, denn
die unterschiedlichen Antworten betreffen den bei Forschungs- und

Innovationsparks zentralen Punkt der Vernetzung.

Interessant wire zudem eine vertiefte Auseinandersetzung mit dem Mietermix,

und dem Rotationsverhalten etc.

Und im Hinblick auf die mogliche Konkretisierung eines nationalen
Innovationsparks wire eine systematische Erfassung und Gewichtung von

relevanten Standortkriterien interessant.
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