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PFAFF-Quartier Kaiserslautern Zahlen & Fakten

Eine Flache, die die Stadt Kaiserslautern tGber 100

Jahre wirtschaftlich und strukturell wesentlich ge- Gesamtflache 19 ha

pragt hat: das ist das PFAFF-Areal. Nach Aufgabe

der industriellen Nutzung soll die Flache nun als 30 % Wohnen (ca. 840 WE)
zeitgemales Mischquartier fir Wohnen und Ar-

beiten, mit klimaneutraler Energieversorgung, 60 % Buro/Dienstleistung/Forschung/

unter der Marke PFAFF-Quartier Kaiserslautern
entwickelt werden. Die ca. 19 ha groRe Flache be-
findet sich im Eigentum der Stadt Kaiserslautern.
Die zur Entwicklung der Flache gegriindete PFAFF-
Areal-Entwicklungsgesellschaft mbH (PEG) treibt
nun im Rahmen von unterschiedlichen Vergabe-
verfahren fir einzelne Baugrundstlicke die wei-
tere Entwicklung des Quartiers voran. Demnach
wird vorliegend ein offener Wettbewerb durchge-
fahrt, um eihen leistungsfahigen und geeigneten Ca. 1.400 Einwohner
Investor zu finden.

Entwicklung/Kultur

10 % Gewerbe

Parzellierung nach Investorenbedarf
12,2 ha

Gesamte BGF 248.600 m?

Ca. 3.200 Arbeitsplatze

Weitere Infos: www.pfaff-quartier.de
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© ASTOC Architects and Planners GmbH undﬁESSStadthaner Amann-und GroR-PartGmbB, 2018
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Rahmenbedingungen & Zielsetzungen

Das Oberzentrum Kaiserslautern mit rund
100.000 Einwohnern liegt im Herzen der West-
pfalz. Seine zentrale Lage zwischen der aufstre-
benden Technologie-Region Saarland und der
wirtschaftsstarken Metropolregion Rhein-Neckar
sowie die Standorte der Rheinland-Pfdlzischen
Technischen Universitat Kaiserslautern-Landau
(RPTU) und der Hochschule Kaiserslautern mit zu-
kunftsweisenden Studiengdngen stellen die Wei-
chen flir den angestrebten Wandel zum Hightech-
Standort und Informationstechnologiezentrum.
Kaiserslautern kann mit DFKI, Fraunhofer-, Leib-
nitz- sowie Max-Planck-Instituten bereits ein um-
fassendes Netzwerk an bedeutenden Forschungs-
einrichtungen vorweisen. Ein weiterer Schritt in
diese Richtung soll auch durch die Entwicklung
des PFAFF-Quartiers Kaiserslautern erfolgen.
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Saarbru‘c\ken/LfKarLsruhe
Stuttgart.

Frankfurt a.M.

© Eigene Darstellung auf Grundlage OSM, 2023

Das zentral gelegene Geldnde grenzt westlich an
die Innenstadt an; im Norden und Osten schliel3t
sich weitere Wohnbebauung (Stadterweiterun-
gen des friihen 20. Jahrhunderts) an; im Westen
wird es durch die B37 eingefasst. Slddstlich
schlielSt sich die KonigstraRe an. Die Pfaff-Straf3e
rahmt das Areal nordostlich ein.

Das PFAFF-Areal war Uber 100 Jahre lang ein au-
tarkes und in sich abgeschlossenes Fabrikgeldnde,
welches topographisch im Westen vom Bahn-
damm der DB-Hauptstrecke Ludwigshafen — Saar-

© Eigene Darstellung auf Grundlage GeoPortal RLP, 2023

bricken und im Norden von einer Buntsandstein-
Hangkante mit einem Hdhenunterschied von bis
zu 20 m begrenzt wird. Das urspringlich am Stadt-
rand gelegene Areal findet sich mittlerweile in ei-
ner integrierten, innerstadtischen Lage wieder
und soll mit dem bestehenden Stadtgeflige ver-
netzt werden, indem neue Wegebeziehungen
und eine grolRere Durchldssigkeit der Stadtstruk-
turen geschaffen werden sollen. Hiervon profitie-
ren auch die angrenzenden Stadtraume.

Das zuklnftige PFAFF-Quartier Kaiserslautern ist
dartber hinaus ein wichtiger Baustein fir die Um-
setzung des Masterplans 100% Klimaschutz 2050
der Stadt Kaiserslautern [1]. Die Klimaneutralitéat,
die fur die Gesamtstadt bis zum Jahr 2050 vorge-
sehen ist, wird im PFAFF-Quartier bereits bei sei-
ner Fertigstellung im Jahr 2029 angestrebt.

Fir die Quartiersentwicklung wurden folgende
Zielsetzungen definiert:

e Integration von Arbeiten/Dienstleistung und
Wohnen

e Klimaneutralitat, Nachhaltigkeit, Zukunftsfa-
higkeit

e Schaffung von hochwertigem und bezahlba-
rem Wohnraum

e Zukunftsorientiertes Mobilitatskonzept

e Bezahlbare und klimaneutrale Energieversor-
gung

e Energieeffiziente und digital vernetzte Ge-
baude

e Erhalt der quartiershildpragenden und identi-
tatsstiftenden Bestandsgebdude

Stand: April 2025 | www.pfaff-quartier.de | Seite - 4 -
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Status Quo | Aktuelle Entwicklungen

Der vom Stadtrat erstmals im Februar 2017 be-
schlossene stadtebauliche Rahmenplan PFAFF
Areal Kaiserslautern (SRP PFAFF) [2] ist das Ergeb-
nis eines mehrmonatigen Planungsprozesses, in-
klusive intensiver Beteiligungsrunden mit 6ffentli-
chen Akteuren, Fachabteilungen sowie Birgern
und stellt die grundsatzliche Konzeption fir die
Konversion des Areals dar. Erarbeitet wurde er
von den Planungsbiros ASTOC Architects and
Planners GmbH und MESS Stadtplaner Amann
und GroR PartGmbB in Zusammenarbeit mit dem
Referat Stadtentwicklung Kaiserslautern.

Die grundlegende Zielsetzung: Der SRP PFAFF ver-
folgt eine nachhaltige Entwicklung mit dem Fokus
auf eine gute Nutzungsdurchmischung von For-
schung, Technologie, Gesundheit und Wohnen.
Der besondere industrielle Charakter soll dabei
erhalten bleiben, u. a. durch die Integration aus-
gewadhlter Bestandsgebdude. Mit der Sicherung
von stadtebaulichen, architektonischen und frei-
raumlichen Qualitdten soll ein urbanes, lebendi-
ges und verkehrsarmes Quartier geschaffen wer-
den. Nach einer 1. Fortschreibung des SRP PFAFF
im Februar 2018 [3] wurde die 2. Fortschreibung
Ende 2018 vom Stadtrat beschlossen [4], die die

Wohnen & Gewerbe
(Forschungs- & Technologienahes) Gewerbe

Gastronomie, Veranstaltung & Gewerbe

Exposé Vermarktung Baufeld SO 5.1 und ehemaliges Pfafflabor

Grundlage fur das weitere Bebauungsplanverfah-
ren bildete. Der Stadtrat Kaiserslautern hat in sei-
ner Sitzung am 25. Mai 2020 den Bebauungsplan
zum PFAFF-Quartier verabschiedet [5].

Bislang wurden die Baufelder Sondergebiet SO 2a
(MVZ), SO 2b/2c (Parkhaus MVZ), SO 3a (nordl.
Parkhaus), MU 3.3 (altes Kesselhaus), MU 3.2 (al-
tes Verwaltungsgebaude) sowie SO 3b verdulRert.
Das Medizinische Versorgungszentrum (MVZ) auf
dem Baufeld SO 2a befindet sich nach baulicher
Fertigstellung bereits in vollem Betrieb. Die Bau-
maBnahmen am alten Kesselhaus (MU 3.3) sowie
am alten Verwaltungsgebadude (MU 3.2) sind wei-
testgehend abgeschlossen. Das Architekturbiiro
Bayer & Strobel konnte im November 2024 die
groBe Eroffnung seiner neuen Raumlichkeiten in
der historischen Bausubstanz des alten Kesselhau-
ses feiern.

Nach einem ersten offenen Investorenwettbe-
werb fur das Baufeld SO 3b, der Ende 2023 gestar-
tet wurde, hat der Stadtrat im 2. Quartal 2024 den
Beschluss zur Vergabe des Grundstlicks gefasst.
Zudem wurden diverse weitere Baufelder ver-
marktet und z.T. bereits baulich entwickelt.

:] Verfligbar

lungen/ Verkauft
| | Im Bau

|:] In Betrieb
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Baufeld ehem. Pfafflabor und SO 5.1

Der Erhalt der historischen Bausubstanz ist ein
zentraler Bestandteil der Entwicklung des Pfaff-
Gelandes und spielt eine entscheidende Rolle fur
die Identitat und Attraktivitdt des gesamten Pro-
jekts. Die behutsame Integration dieser bestehen-
den Gebaude bewahrt das unverwechselbare Ge-
sicht des Quartiers und erinnert an die traditions-
reiche Marke Pfaff.

Historisches Ensemble soll auch Kohlenbunker
und Gleisbricken integrieren

Mit der Umgestaltung des ehemaligen Kohlen-
bunkers inklusive Gleisbricken als Begegnungs-
und Veranstaltungsort soll ein weiterer Schritt zur
Bewahrung der Identitat des Gelandes getatigt
werden sowie ein attraktiver Treffpunkt entste-
hen. Hierzu liegt bereits ein erstes Konzept vor,
das Eventflaichen mit Sitzgelegenheiten, eine
kleine Blihne sowie einen Urban-Gardening-Be-
reich vorsieht und zur Aufenthaltsqualitat im ge-
samten Quartier beitragen und das soziale Leben
bereichern soll.

Gebaude 16

& - (S0 5.1)
Gebiude 15
(Pfafflabor)

=

Der Kohlenbunker soll als Abschlussbauwerk der
Lina-Pfaff-Achse - von der Pforte beginnend Uber
die weiteren zur Gewerbe- und Wohnnutzung er-
halten Gebaude (Pforte, die beiden Verwaltungs-
gebdude Pfaff, Kesselhduser und Schornstein) —
dienen. Hier soll die einmalige Gelegenheit der
Entwicklung als Begegnungsort mit kulturellen
Moglichkeiten unter Bewahrung des industriellen
Charakters genutzt werden. Die bestehenden
Bauteile werden derzeit u.a. durch Sicherungs-
mafRnahmen so vorbereitet, dass die Flache be-
reits zeitnah, zunachst ohne weitere Einbauten,
bespielt werden kann. Das Grundstiick und die
Bauteile sollen als Teil des nérdlichen Grinzuges
,Pfaffpark”auch weiterhin im Eigentum der Stadt
Kaiserslautern verbleiben.

Im Zuge dieser Vorkonzeption wurde deutlich,
dass darlber hinaus das direkt an den Kohlenbun-
ker angrenzende sogenannte Pfafflabor (Gebdude
15) als vielseitig nutzbarer Raum teilweise erhal-
ten werden soll. Ebenso wird der Teilerhalt des
sidlich angrenzenden Gebdude 16 angestrebt,
wodurch sich ein stimmiges Ensemble aus
historischer Bausubstanz ergeben kann.

Ehem. Verwal- |
tungsgebaude |

WIRNNANN
LLLRLURURURLRL
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Vermarktungsgegenstand: Ehemaliges Pfaffla-
bor (Gebdude 15) und SO 5.1 (Geb&dude 16)

Das ehemalige Pfafflabor bildet einen Raum, der
in Kombination mit dem angrenzenden Freibe-
reich z.B. als Café, Kunstatelier (im OG) oder La-
germoglichkeit (im UG) fungieren kann. Zusam-
men mit dem aufgewerteten Kohlenbunker soll
ein wertvoller und identitdtsstiftender Aufent-
haltsort entstehen, der Einfluss auf die direkt an-
grenzenden Baufelder hat und bereits kurzfristig
als Ruhezone und Besuchermagnet verfiigbar ist
und damit auch fir eine qualitatvolle und auler-
gewohnliche Quartiersentwicklung steht.

Erganzend zum ehemaligen Pfafflabor steht zu-
dem die Teilflache SO 5.1 mit vorliegender Aus-
schreibung zur VerduRerung. Als Zielvorgabe sind
die darauf befindlichen Bestandshallen (Geb&dude
16) zu erhalten und in die H6he zu entwickeln.

Die PFAFF-Areal-Entwicklungsgesellschaft mbH
vermarktet im PFAFF-Quartier Kaiserslautern vor-
liegend damit eine insgesamt ca. 3.290 m? groRe
Liegenschaft, die im Bebauungsplan als Baufeld
SO 5.1 gekennzeichnet ist und durch den zu erhal-
tenden Gebaudebestand ,Pfafflabor”, der in der
Grinflache 6G 4 liegt, erganzt wird.

Gebidude 15 |5
(Pfafflabor) | V; 5

Bestandsgebaude: Pfafflabor (Geb&dude 15)

In dem ein- bis zweigeschossigen Gebaude befan-
den sich im OG Laborrdume und im UG eine Elek-
trowerkstatt. Durch den Gelandeversatz (ca. 5,0
m Hohenunterschied) ist das Gebdude in Richtung
Norden nur eingeschossig (OG) ausgebaut. Insge-
samt sind im Bestand bis zu ca. 2.300 m3 umbau-
ter Raum und eine Nutzflache inkl. Treppenhaus
bis ca. 510 m? vorhanden. Zur Abgrenzung des Ge-
baudeerhalts gegeniber dem abzureiRenden Be-
reich wurde das Treppenhaus zwischen zwei Ge-
baudeteilen identifiziert. Somit wirde sich ein zu
erhaltender Gebdudeteil mit bis zu 40,0 m Front-
lange ergeben. Das Bestandsgebdude wird bis zur
unten dargestellten Grenze riickgebaut und er-
halt Ubergangsweise eine provisorische Auflen-
wand, die noch vor Ubergabe von der jetzigen Ei-
gentimerin hergestellt wird. Die zu verduRernde
Grundstlcksflache endet an der derzeitigen Nord-
und Westfassade des Bestandsgebaudes. Der zu-
gehorige AulRenbereich verbleibt im Eigentum der
Stadt Kaiserslautern und wird fir eine AulRennut-
zung bei Bedarf Uber eine Sondernutzungsgeneh-
migung zur Verfligung gestellt.

VerauBerungsflache

grenze

Grunflache 6G 4

Geplanter Gebaudeerhalt

Aullenwand = Grundstiicks-

Vorgesehene Erschliefung
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Bestandsgebaude: SO 5.1 (Gebdude 16)

Auf dem Baufeld SO 5.1 befindet sich aktuell eine
Werkshalle, die mit Oberlichtern gestaltet ist und
nahezu den kompletten Grundsticksbereich um-
fasst. Diese wird bis zur oben dargestellten
Grenze rlckgebaut. Nach Rickbau ergibt sich eine
Gebéaudeflache von ca. 2.250 m?2. Auch hier wird
im rlckgebauten Bereich seitens der aktuellen Ei-
gentimerin eine provisorische AuRenwand er-
richtet. Hierbei besteht die Moglichkeit, das erhal-
tene Portal des ehemaligen Geb&ude 20, das der-
zeit noch in 6G 2 vorhanden ist, in die neue Au-
Renwand zu integrieren (vgl. Abbildung S. 10). Die
zu erhaltenden Gebaudeteile kdbnnen aufgestockt
werden. Zwischen neuer Ostgrenze des Bestands-
gebaudes und dem Ende der VerauRerungsflache
ergibt sich damit eine ca. 11,5 m breite Freiflache.

Nutzungs-Vorgaben im Rahmen- und B-Plan

Im Rahmen- sowie im Bebauungsplan des Pfaff-
Quartiers sind die Weiternutzung der baulichen
Anlagen Kohlenbunker und Gebaude 15 im Grin-
zug 6G4 bereits angelegt. Im Rahmenplan ist eine
Nutzung der Kohlenbunkerflache auf dem unte-
ren Gelandeniveau als Teil der Freiflache darge-
stellt. Der 6stlich anschlieRende Bereich wird als
,Pfaffbalkon” bezeichnet, der Teil des ,Pfaff-
parks” sein soll.

Im Bebauungsplan sind Nutzungsoptionen als
»gef. Nutzung des Kellergeschosses von Gebaude
15 fir Energiezwecke oder Parken mit Uberdec-
kung und Nutzung als Pfaffpark” angerissen. Die
nun angedachte neue dem Allgemeinwohl die-
nenden Nutzung (Gastronomie, Vereinswesen,

Kultur etc.) ist innerhalb der festgesetzten offent-
lichen Grinflache genehmigungsfahig, wenn sie
deren Entwicklung und Nutzung dauerhaft for-
dert. Die neuen Nutzungen kénnen zudem in Ver-
bindung mit dem Kohlenbunker gedacht werden
(z.B. Mitnutzung UG). Die als SO 5.1 gekennzeich-
nete Flache soll gem. Festsetzungen der Ansied-
lung technologienahen Gewerbes und For-
schungseinrichtungen dienen. Darlber hinaus
sind Anlagen fur gesundheitliche und kulturelle
Zwecke zuldssig.

Der stdwestliche Flachenanteil ist maximal mit
drei Vollgeschossen (max. Gebdudehohe 12,0 m)
zu entwickeln. Der norddstliche Teil kann mit bis
zu vier Vollgeschossen (max. Gebdudehdhe 16,0
m) bebaut werden. Durch den Gebdudeerhalt
werden die im Bebauungsplan festgesetzten Bau-
grenzen bzw. GRZ/ GFZ Uberschritten. Hierfur
kann jedoch auf den Bestandsschutz zurlickgegrif-
fen werden.

ErschlieBung

Das Baufeld SO 5.1 erhalt Uber eine Stichstralse
zur sidlich  verlaufenden Albert-Schweitzer-
StraRe eine neue ErschlieBung. Die Leitungsinfra-
struktur wird im Auftrag der Stadt Kaiserslautern
hergestellt. Nach Herstellung ist eine 6ffentliche
Widmung der ErschlieBungsstralRe vorgesehen.

An der Grenze zwischen den Gebieten SO 5.1 und
SO 5.2 istein 3,0 m breiter Streifen mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zu Gunsten der Stadtent-
wasserung Kaiserslautern A6R und der Stadt-
werke Kaiserslautern einzurichten.

Stand: April 2025 | www.pfaff-quartier.de | Seite - 8 -
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Altlasten, Bodensanierung und Bodenschutz

Die Flache des ehemaligen Betriebsgeldandes der
GM PFAFF AG, von der das Pfaff-Areal den grofi-
ten Teil einnimmt, wurde als Altlast eingestuft.
Die Altlast wurde 2012 erkundet. Dabei wurde im
Baufeld SO5.1 kein Handlungsbedarf fir die
Schadstoffgehalte in den anstehenden Auffillun-
gen festgestellt.

Es ist vorgesehen, die Untersuchungsergebnisse
im Baufeld SO5.1 abschlieBend durch die PEG zu
bewerten und den Status "Altlast, teilweise de-
kontaminiert" (Medium Boden dekontaminiert)
von der SGD Suid zu erhalten. Damit wirde flr das
Baufeld SO5.1 kein weiterer Handlungsbedarf
bzgl. der Sanierung der ungesattigten Bodenzone
bestehen.

Aufgrund vorhandener Schadstoffgehalte in den
Auffillungen besteht bei Eingriffen in den Unter-
grund trotzdem die Notwendigkeit einer gut-
achterlichen Begleitung der Arbeiten.

Kampfmittel

Aufgrund der Bombardierung des Betriebsgeldn-
des der PFAFF AG im 2. Weltkrieg besteht fir das
gesamte Pfaff-Areal Kampfmittelverdacht. Im
Baufeld SO5.1 wurde im Rahmen von Erkun-
dungsmalnahmen zur Altlastensituation festge-
stellt, dass Fels oberflaichennah (0 - 1 m u. GOK)
ansteht. Da unter den vorhandenen Bodenplatten
der historischen Gebaude der Fels nah ansteht, ist
es aus gutachterlicher Sicht auszuschlieRen, dass
Sprengkorper unter die Bodenplatten gelangt
sind. Die entsprechende Gefahrdungsbeurteilung
des Kampfmittelverdachts wird durch die PEG
veranlasst. Erforderliche Bodeneingriffe im Be-
reich der Freiflachen durch den Kaufer missen
durch eine Person mit Befdhigungsschein nach
§20 SprengG begleitet werden.

Grundwassermessstelle

Im Baufeld 5.1 liegt eine Grundwassermessstelle,
welche den Kaufer dauerhaft zu sichern und zu er-
halten ist.

Stand: April 2025 | www.pfaff-quartier.de | Seite-9 -
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Gebdudeschadstoffe

Die Schadstoffsituation bezlglich der Bausub-
stanz in Gebdude 15 und Gebdude 16 wurde im
Rahmen von Erkundungsmalnahmen untersucht.

Dabei wurden im zu erwerbenden Teil von Ge-
baude 15 schadstoffhaltige Anstriche (Blei, PCB),
Dacheindeckungen (PAK, Asbest, FCKW), Stdube
(Schwermetalle), Fugenmaterial (PAK) und Fens-
terkitt (Asbest) festgestellt. Im zu erwerbenden
Teil von Gebdude 16 wurden schadstoffhaltige
Dachpappen (PAK, Asbest), Fensterkitte der Fens-
ter in den Fassaden und der Oberlichter (Asbest,
PAK?), Fugenmaterial (PAK) und Staube (Schwer-
metalle) nachgewiesen. Details zu den Ergebnis-
sen koénnen den Ausschreibungsunterlagen ent-
nommen werden. Die Schadstoffsanierung der
Gebdude erfolgt teilweise durch den Verkaufer.
Die fachgutachterliche Begleitung der Schad-

stoffsanierung erfolgt durch die PEG.

i 7

Stellplatze/ Tiefgarage

Grundsatzlich gilt die Stellplatzsatzung zum Be-
bauungsplan in Bezug auf den Stellplatznachweis.
Die zu erhaltenden Erdgeschosszonen sind zur
Unterbringung von Stellpldtzen nutzbar. Dariber
hinaus kénnen Stellplatze in den geplanten Quar-
tiersgaragen (z.B. SO 2b) nachgewiesen werden.

Warmeversorgung

Die Warmeversorgung des Gesamtquartiers er-
folgt Uber ein energetisch optimiertes Nahwar-
mesystem des Ortlichen Energieversorgers.

Stand: April 2025 | www.pfaff-quartier.de | Seite - 10 -
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Konzeptvergabe & Mindestpreis

Zur Qualitatssicherung bei der Grundstlcksverau-
Rerung ist eine Konzeptvergabe vorgesehen. Hier-
bei haben Bieter neben dem Kaufpreisangebot ei-
nen gestalterischen, konzeptionellen Teil einzu-
reichen. Dieser Teil des Angebotes wird mit 70 %
der Gesamtpunkte gesondert bewertet (vgl. S.14
f. Beurteilungskriterien).

Far das Kaufpreisangebot gilt nach Gegeniber-
stellung der eingesparten Rickbaukosten und be-
reits erbrachten Erhaltungsmalnahmen folgen-
des

Mindestgebot: 100,00 EUR/m?

Das hochste eingereichte Kaufpreisgebot erhélt
gemal den Beurteilungskriterien eine Bewertung
von 30 % der Gesamtpunkte. Preisangebote, die
unter dem Mindestgebot liegen, werden nicht be-
rdcksichtigt.

Verfahrenskostenerstattung

Far die Durchfihrung der Vermarktung und Siche-
rung der stadtebaulichen Qualitat ist vom Erwer-
ber eine gesonderte Verfahrenskostenerstattung
in Hohe 10,00 Euro/Quadratmeter Grundstiicks-
flache zzgl. gesetzlicher Mehrwertsteuer an den
mit der Vermarktung beauftragten Dienstleiter
WVE GmbH zu entrichten.
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Gestalterische Zielvorgaben

Grundlage fur die Errichtung baulicher Anlagen im
PFAFF-Quartier Kaiserslautern bildet der rechts-
glltige Bebauungsplan ,Kdénigstralle - Albert-
Schweitzer-StrafRe - Pfaffstrafse” vom 12.09.2020
[6]. Ergdnzend hat der Stadtrat ein Gestaltungs-
handbuch beschlossen. Die Inhalte des Rahmen-
plans wie des Gestaltungshandbuchs [6] sollen
Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans, die
Kaufvertrage oder Uber Stddtebauliche Vertrage
Verbindlichkeit erlangen. Dies gilt fir den weite-
ren Planungsprozess, die anstehende Auswahl
von Investoren, die Grundstlcksverkdufe und die
bauliche Umsetzung.

Das Gestaltungshandbuch richtet sich daher
gleichermalen an alle am weiteren Planungspro-
zess Beteiligten, an Investoren und Eigentlmer.
Es dient Uber die Festsetzungen des Bebauungs-
plans hinaus als erganzendes Instrument mit Kon-
kretisierungen und Ausformulierungen der bau-
leitplanerischen Festsetzung auf stddtebaulicher
und architektonischer Ebene — ein zusatzliches
Regelwerk zur Gestaltung und Umsetzung der
Qualitatsstandards fur Architektur und Freiraum,
ein Leitfaden mit Beispielen und Erlauterungen als
Anregung zur Umsetzung der gemeinsam erarbei-
teten und beschlossenen Grundregeln fir eine
hochwertige Gestaltung und Entwicklung des
PFAFF-Quartiers Kaiserslautern.

Unter Ausschépfung des Potenzials des Standor-
tes aus seiner PFAFF-Historie, der innerstadti-
schen Lage und in Kombination mit einer von allen
gewollten und mitgetragenen qualitatvollen und
identitatsstiftenden baulichen Entwicklung soll
ein eigenstandiges, attraktives Stadtquartier ent-
stehen.

flexible, verhandelbare Vorgaben mit
Interpretations- und Gestaltungsspielraumen

Gestaltungshandbuch

Handbuch

Die Konversion des PFAFF-Areals unter Erhaltung
seiner besonderen Qualitdten in Verbindung mit
modernem Bauen und unter der Pramisse der
Energieeffizienz erdffnen die Moglichkeiten zur
Schaffung eines einzigartigen Stadtquartiers, das
Vorbildfunktion und MaRstab fir andere stadte-
bauliche Entwicklungen in Kaiserslautern und dar-
Uber hinaus haben kann - ein Spagat zwischen
Stadtgeschichte und Innovation, der nur gelingen
kann, wenn er mit entsprechenden Qualitdtsan-
sprichen bzw. -versprechen verbunden ist. Die
Geschichte als Industrieareal und das neue Image
des Quartiers als urbaner, nutzungsgemischter
und energieeffizienter Stadtteil sowie das Selbst-
verstandnis als unverwechselbare, eigenstandige,
selbstbewusste Adresse im innerstddtischen
Stadtgefiige sollen und missen Motivation fur an-
spruchsvolle Architektur und Gestaltung, flr die
Schaffung eines qualitatvollen, Uberzeugenden
Gesamtbildes sein. Die Einordnung der Einzelim-
mobilie in eine gestalterisch abgestimmte, hoch-
wertige Nachbarschaft ist auf lange Sicht nicht nur
der eigenen Investition zutraglich, sondern dient
auch der Erhéhung der Lebensqualitdit und
kommt der Identitdt und des Profils des neuen
Stadtteils zugute.

Das Gestaltungshandbuch stellt einen wichtigen
(in vielen Planungs- und Umsetzungsprozessen
bundesweit eingefiihrten und bewahrten) Bau-
stein zur Sicherung dieser Qualitat dar und ver-
steht sich neben dem Bebauungsplan als gestalte-
risch maRgebend fir das vorliegende Verfahren.
Es ist somit ein wesentlicher Bestandteil der Aus-
lobungsunterlagen und bei der Erarbeitung der
anzubietenden Konzepte unbedingt zu bertck-
sichtigen.

fixe, verbindliche Vorgaben

ggf. Gestaltsatzung

|

%v:

Handbuch
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Verfahren

Ein detaillierter Verfahrensleitfaden mit weiteren
formellen Informationen ist in den Auslobungsun-

Offentliche Ausschreibung

terlagen dargestellt. Das Verfahren startet mit der ‘

offentlichen Ausschreibung zur VerdauRerung der

Flache. Es findet keine Praqualifikation statt. Inte- Kick-Off-Termin/ Riickfragekolloquium/ ggf. Ortsbegehung
ressenten kdnnen unmittelbar nach Verd&ffentli-

Kick-Off-Termins kdnnen die Flache und Be-
standsgebdude besichtigt sowie ggf. auftretende
Rickfragen geklart werden.

Wahrend der ersten Bearbeitungsphase erarbei- l
ten die Teilnehmer stadtebauliche und architek-
tonische Entwiirfe und reichen Konzepte zur Rea-

chung ein Angebot einreichen. Im Rahmen eines l

1. Bearbeitungsphase

lisierung des Bauvorhabens auf dem Baufeld so- ARCRIEEREE Kaufpreis- :J(T'laghséee ggf. Vertrag
wie ein indikatives Kaufpreisangebot fur die Fla- e S trieb etc.

che ein. Die detaillierten Angebotsinhalte sind

ebenfalls den Auslobungsunterlagen zu entneh-

men. Auf dieser Grundlage stellen die Bieter ihre l

Angebote vor und verhandeln diese mit dem ein-
gesetzten Vermarktungsgremium. AnschlieBend
werden die vorliegenden Angebote durch das
Vermarktungsgremium auf Grundlage zuvor fest- l

gelegter Beurteilungskriterien (mithilfe einer Be-

wertungsmatrix) bewertet. An dieser Stelle des Bewertung durch Vermarktungsgremium / ggf. Abschichtung
Verfahrens wird entschieden, ob das Verfahren
abgeschlossen wird bzw. mit welchen Bietern das
Verfahren fortgesetzt wird. Der Vermarktungsbei-
rat behélt sich das Recht vor, dem Stadtrat eine
Zuschlagsempfehlung auf Grundlage des Erstan-
gebotes zu erteilen. Sollte der Vermarktungsbei-
rat Uberarbeitungsbedarf an den Erstangeboten
feststellen, werden den verbliebenen Bietern Hin-
weise zur Uberarbeitung der Angebote iibermit-
telt.

Ggf. Rucksprache

2. Bearbeitungsphase (bei Bedarf)

Bewertung durch Vermarktungsgremium / Rangfolge der Bieter

In einer zweiten, zeitlich kiirzeren Bearbeitungs-
phase Uberarbeiten die verbliebenen Bieter im
Bedarfsfall ihre Angebote. Nach Eingang der
schlieRlich finalen Angebote werden diese wiede-
rum nach Vorprifung / Vorbewertung durch die
Verfahrensbetreuung von dem Vermarktungsgre-
mium entsprechend den festgelegten Kriterien
bewertet und in einer Rangfolge gebracht.

Vergabeempfehlung an Stadtrat

Der Zuschlag fiir ein Angebot steht unter dem Ge-
nehmigungsvorbehalt des Stadtrates der Stadt
Kaiserslautern. Das Vermarktungsgremium emp-
fiehlt die Vergabe an den Erstplatzierten.
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Vorlaufige Zeitschiene

Veroffentlichung: 03.04.2025
Kick-Off-Termin/ Ruckfragekolloquium: 17.04.2025
Schriftliche Rickfragen bis: 09.05.2025
Abgabe indikatives Angebot/ Plane Phase 1: 23.05.2025
Bieterprasentation/ 1. Sitzung Vermarktungsgremium: 13.06.2025
Abgabe Finales Angebot/ Plane Phase 2: 15.08.2025
Bieterprasentation/ 2. Sitzung Vermarktungsgremium: 12.09.2025
Vergabeempfehlung an Stadtrat: Im Anschluss
Zuschlag durch Stadtrat (voraussichtlich) 06.10.2025

Beurteilungskriterien

Das Vermarktungsgremium wird bei der Bewertung und Beurteilung der Konzepte die folgenden Krite-
rien anwenden:

Stadtebauliche Qualitat 15 %

- Umgang mit dem Erhalt der Bestandsgebadude

- Einhaltung der Bebauungsplanvorgaben: Gebdaudehohe; Adaquate Ausnutzung
des Baulands

- Anordnung von ergdanzenden Bauteilen im Sinne der Stadtebaulichen Rahmenpla-
nung:
Betonung der stadtebaulich wichtigen Raumkanten, gute Gliederung / Anord-
nung der Baumassen, Einfligen in die bestehende Bebauungsstruktur des histori-
schen Ensembles

- Integrationskonzept Hochbau- und UmfeldmalRnahmen nach Bauablauf und Zeit-
schiene

Nutzung und Nutzungsmischung 25 %

- attraktive Nutzung im Bereich des SO 5.1 (Wohnanteil max. 30%)

- attraktive Nutzung im Bereich des 6G 4: Teilbereich ehemaliges Pfafflabor (dem
Allgemeinwohl dienenden Nutzung wie Gastronomie, Vereinswesen, Kultur etc.)

- hohe Arbeitsplatz-/ Besucherdichte, Impulsgeber fiir nachgeordnete Ansiedlun-
gen

- Einhaltung der Bebauungsplanvorgaben

- Mischung unterschiedlicher Nutzungen
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Architektonische Qualitat und Fassadengestaltung 15 %

- Stimmige Fassadengestaltung und Integration der historischen Bausubstanz
- Attraktivitat der Erdgeschossnutzung
- Qualitat, Gestaltung, Materialitat gemal} Gestaltungshandbuch

- Aufgreifen von gebietstypischen Gestaltungselementen und Materialien gem. Ge-
staltungshandbuch und Genius loci

- nachwachsende, nachhaltige recycelte und/oder recyclingfahiger Baumaterialien

Funktionalitat der innenrdumlichen Organisation und der ErschlieBungssysteme 10 %

- Stimmiges Konzept zur Anbindung des FuR-/ Radverkehrs

- Stimmiges Konzept zur Leitungsinfrastruktur

- Stimmiges Stellplatzkonzept

- Geringe Storung des Offentlichen Raums durch Zufahrten, Eingénge
- Besondere Angebote zur Mobilitadt

- Stimmiges Konzept zur Wegeverbindung und Anordnung des Eingangsbereichs
und der Anlieferzone

Haustechnisches bzw. energetisches Konzept 5%
- Innovative energetische MalRnahmen Uber die Vorgaben des Bebauungsplans
hinaus (Photovoltaik, Anschluss an Warmenetz) z.B. Fassaden-PV
- Innovative MaRRnahmen zur Nutzung von Ressourcen (Regenwassernutzung etc.)

- Energieverbrauch / hoher kfW — Standard

|[Kaufpreisgebot 30 %

- Hohes Kaufpreisgebot (Mindestpreis gem. Bindende Vorgaben)
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Vermarktungsgremium
Stimmberechtigte Mitglieder

Mitglied des Gestaltungsbeirates der Stadt
Kaiserslautern, Herr Prof. Wachten,

Vertreter der Initiative Pfaff erhalten — Stadt
gestalten, Herr Spitzley,

Vertreterin der Rheinland-Pfélzischen Techni-
sche Universitat (RPTU) Frau Prof. Schmidt,

Vertreter der Hochschule Kaiserslautern, FB
Bauen & Gestalten, Prof. Fitterer,

MESS Stadtplaner Amman & Grol3, Auftrag-
nehmer stadtebaulicher Rahmenplan und Ge-
staltungshandbuch, Herr GroR

Vertreterin des Dezernat |, Referat Stadtent-
wicklung, Fr. Franzreb, Referatsleitung

Vertreter standortlicher Eigentimer im Plan-
gebiet, Herr Strobel, Bayer & Strobel Architek-
ten,

Beratende Mitglieder

Dezernat |, Referat 20 Finanzen, Haushalt, Ab-
teilung Liegenschaften, Herr Kuntz, Abtei-
lungsleitung

Dezernat IV, Referat Bauordnung, Herr Kruse,
Referatsleiter

Vertreter der Wirtschaft, Herr Hibner, Unter-
nehmer

Geschaftsfihrer PEG, Herr Griner
Geschaftsfihrer PEG, Herr Neu

Vorstand Stadtentwdsserung AOR Kaiserslau-
tern, Herr Zimmermann

Stadtentwasserung A6R Kaiserslautern, Frau
Theobald, Bereich Entwasserung

Geschaftsfihrer WVE GmbH, Hr. Nonnema-
cher

Exposé Vermarktung Baufeld SO 5.1 und ehemaliges Pfafflabor

Unterlagen & Formalitaten

Die Auslobungsunterlagen bestehen aus dem vor-
liegenden Exposé und den folgenden Anlagen:

(1) Verfahrensleitfaden

(2) Formblatt stadtebauliche Kenndaten als
xIsx

(3) Formblatt Nutzungsvereinbarung
(4) Formblatt Verfassererklarung

(5) Lageplan M. 1:3.000/ M 1:500

(6) Luftbild Gesamtgeldnde

(7) Luftbild

(8) Aktuelle Katastergrundlage als .dxf
(9) Fotos Plangebiet

(10) Lageplane und Ergebnisse zu den Gebau-
deschadstoffuntersuchungen

(11) Vgl. offentlich zugéngliche Unterlagen
sowie weiterfilhrende Angaben zur Aus-
lobung (s. folgende Seiten)

Die vorgenannten Unterlagen kdnnen bei folgen-
dem Ansprechpartner angefordert werden
Herr Kevin Brill (FIRU mbH)
BahnhofstralRe 22, 67655 Kaiserslautern
0631 36245-26
k.bruell@firu-mbh.de

Alternativ sind die Unterlagen abrufbar unter fol-
gendem Link:

PFAFF-Quartier Kaiserslautern | Pfafflabor & SO 5.1

sowie auf der Homepage der Stadt Kaiserslautern
unter

Homepage Stadt Kaiserslautern

Das vollstandige indikative Angebot nebst Anla-
gen ist elektronisch per E-Mail als zusammenge-
flhrte PDF bis spatestens

23.05.2025, 12:00 Uhr

beim o.g. Ansprechpartner einzureichen.
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Weitere, 6ffentlich zugdngliche Unterlagen
zum Exposé sind unter folgenden Links ab-
rufbar:

Stadt Kaiserslautern (20.09.2017):

Masterplan 100% Klimaschutz 2050,

online abrufbar unter:
https://www.kaiserslautern.de/sozial_le
ben_wohnen/umwelt/klimaschutz/konz (6]
epte/masterplan/index.html.de

Stadt Kaiserslautern (06.02.2017):

"Rahmenplan Pfaff-Areal Kaiserslau-

tern, Vorstellung durch ASTOC/MESS
(Beschlussfassung tber die Inhalte des

Rahmenplans als Grundlage fir die Bau-

leitplanung unter Beriicksichtigung der
Handlungsempfehlungen)", online ab- (7]
rufbar unter: https://ris.kaiserslau-

tern.de/buerger-

info/vo0050.asp?__kvonr=4762

Stadt Kaiserslautern (05.02.2018):

,Stadtebaulicher Rahmenplan "Pfaff-

Areal Kaiserslautern", Fortschreibung

(Beschluss Uber die 1. Fortschreibung)”,

online abrufbar unter:
https://ris.kaiserslautern.de/buergerinfo
/vo0050.asp?__kvonr=5525 (8]

Stadt Kaiserslautern (24.09.2018):

,Stadtebaulicher Rahmenplan "Pfaff-

Areal Kaiserslautern", 2. Fortschreibung
(Beschlussfassung Uber die 2.

Fortschreibung des Stadtebaulichen

Rahmenplans als Grundlage fir die

Bauleitplanung und den EnStadt:Pfaff -

Prozess)”, online abrufbar unter: (9]
https://ris.kaiserslautern.de/buergerinfo
/vo0050.asp?___kvonr=5984

Stadt Kaiserslautern (18.05.2020):
,Bebauungsplanentwurf "Kdnigstralle -
Albert-Schweitzer-Strafle - PfaffstralRe",
Stadtebauliche Neuordnung des

Exposé Vermarktung Baufeld SO 5.1 und ehemaliges Pfafflabor

ehemaligen Pfaffgelandes
(Beschlussfassung Uber die wahrend der
erneuten Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung eingegangenen
Stellungnahmen®, online abrufbar
unter:https://ris.kaiserslautern.de/buer
gerinfo/vo0050.asp?__kvonr=8402

Stadt Kaiserslautern (12 09 2020):
Rechtskraftiger Bebauungsplan
"Konigstralle - Albert-Schweitzer-Strafe
- PfaffstraRe", online abrufbar unter:
https://www.kaiserslautern.de/sozial_le
ben_wohnen/planen_bauen_wohnen/b
ebauungsplan/rechtskraeftige _bebauun
gsplaene/innenstadt/058896/index.html
.de

Stadt Kaiserslautern (2020):
"Stellplatzsatzung Pfaff-Quartier" und
Erlauterung der "Regelungen der
Stellplatzsatzung Pfaff-Quartier"”, online
abrufbar unter:
https://www.kaiserslautern.de/sozial_le
ben_wohnen/planen_bauen_wohnen/b
ebauungsplan/rechtskraeftige_bebauun
gsplaene/innenstadt/058896/index.html
.de

Stadt Kaiserslautern (2020):
"Solarleitfaden Photovoltaik auf
Grindachern", online abrufbar unter:
https://www.kaiserslautern.de/sozial_le
ben_wohnen/planen_bauen_wohnen/b
ebauungsplan/rechtskraeftige _bebauun
gsplaene/innenstadt/058896/index.html
.de

Stadt Kaiserslautern (2020): "Markt- und
Standortanalyse" der INWIES Forschung
und Beratung GmbH, online abrufbar
unter:
https://www.kaiserslautern.de/sozial_le
ben_wohnen/planen_bauen_wohnen/b
ebauungsplan/rechtskraeftige _bebauun
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(10]

gsplaene/innenstadt/058896/index.html

.de

Stadt Kaiserslautern (2020):
"Leitbild flr die Entwicklung des
Pfaff-Quartiers Kaiserslautern",
online abrufbar unter:
https://www.kaiserslautern.de/soz

ial_leben_wohnen/planen_bauen_

wohnen/bebauungsplan/rechtskra
eftige_bebauungsplaene/innensta
dt/058896/index.html.de

Exposé Vermarktung Baufeld SO 5.1 und ehemaliges Pfafflabor

Weiterfliihrende Angaben zur

Auslobung

Bei Bedarf werden fur die Teilnehmer in ei-
nem gesonderten Datenraum weitere Da-
ten bereitgestellt

Kanalplanauszug
Musterkaufvertrag
Nachweise zur Freimessung

Bodenschutzfachliche Einordnung
des Grundstlcks

Berichte EnStadt:Pfaff

Weitere
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Lina-Pfaff-StrafRe 1

67655 Kaiserslautern
Ansprechpartner: Rainer Griner
Telefon 0631 343767-50
rainer.gruener@peg-kl.de

www.pfaff-quartier.de




