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PFAFF-Quartier Kaiserslautern

Eine Flache, die die Stadt Kaiserslautern tGber 100
Jahre wirtschaftlich und strukturell wesentlich ge-
pragt hat: das ist das PFAFF-Areal. Nach Aufgabe
der industriellen Nutzung soll die Flache nun als
zeitgemales Mischquartier fir Wohnen und Ar-
beiten, mit klimaneutraler Energieversorgung,
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 Baugrundstiicke die wei-
tere Entwicklung des Quartiers voran. Demnach
wird vorliegend ein offener Wettbewerb durchge-
flhrt, um einen leistungsfahigen und geeigneten
Investor zu finden.
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© ASTOC Architects and Planners GmbH undf/lESS Stadtplaner Amann und Grof8-PartGmbB, 2018

Zahlen & Fakten
Gesamtflache 19 ha
30 % Wohnen (ca. 840 WE)
60 % Biro/Dienstleistung/Forschung/
Entwicklung/Kultur
10 % Gewerbe

Parzellierung nach Investorenbedarf
12,2 ha

Gesamte BGF 248.600 m?
Ca. 1.400 Einwohner
Ca. 3.200 Arbeitsplatze

Weitere Infos: www.pfaff-quartier.de
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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-Pfalzischen
Technischen Universitat Kaiserslautern-Landau
(RPTU) und der Hochschule Kaiserslautern mit zu-
kunftsweisenden Studiengdngen stellen die Wei-
chen fir 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.

gJ [J Frankfurt a.M.
Malr(z.\- g
Kaiserslautern ,.Mannheim

o) o I;udwigshafen
Saarbriicken 4Karlsruhe

Stuttgart.

© Eigene Darstellung auf Grundlage OSM, 2023

Das zentral gelegene Gelande 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. Sidostlich
schlieBt sich die Konigstrale an. Die Pfaff-StralSe
rahmt das Areal nordostlich ein.

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

Innenstadt

PFAFF-Quartier HBF

RPTU

\

© Eigene Darstellung auf Grundlage GeoPortal RLP, 2023

bricken und im Norden von einer Buntsandstein-
Hangkante mit einem H&henunterschied von bis
zu 20 m begrenzt wird. Das urspriinglich 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 Durchlassigkeit 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 Klimaneutralitat,
die fir die Gesamtstadt bis zum Jahr 2050 vorge-
sehen ist, wird im PFAFF-Quartier bereits bei sei-
ner Fertigstellung im Jahr 2029 angestrebt.

Far die Quartiersentwicklung wurden folgende
Zielsetzungen definiert:

e Integration von Arbeiten/Dienstleistung und
Wohnen

e Klimaneutralitdt, Nachhaltigkeit, Zukunftsfa-
higkeit

e Schaffung von hochwertigem und bezahlba-
rem Wohnraum

e Zukunftsorientiertes Mobilitdtskonzept

e Bezahlbare und klimaneutrale Energieversor-
gung

e Energieeffiziente und digital vernetzte Ge-
baude

e Erhalt der quartiersbildpragenden und identi-
tatsstiftenden Bestandsgebaude

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-
gewahlter Bestandsgebdude. Mit der Sicherung
von stadtebaulichen, architektonischen und frei-
raumlichen Qualitaten 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

CICL)

15
=L
111

Grundlage fir 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 verauRert.
Das Medizinische Versorgungszentrum (MVZ) auf
dem Baufeld SO 2a befindet sich nach baulicher
Fertigstellung bereits in vollem Betrieb. Die Bau-
mafRnahmen am alten Kesselhaus (MU 3.3) sowie
am alten Verwaltungsgebaude (MU 3.2) sind wei-
testgehend abgeschlossen. Das Architekturbiro
Bayer & Strobel konnte im November 2024 die
groflRe Eroffnung seiner neuen Raumlichkeiten in
der historischen Bausubstanz des alten Kessel-
hauses feiern. Die stdlich des Gebiets SO 1.3a ge-
baute Energiezentrale ist ebenfalls Ende 2024 fer-
tiggestellt worden.

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

I:l Verfiigbar

lungen/ Verkauft

| Im Bau

:] In Betrieb

Stand: April 2025 | www.pfaff-quartier.de | Seite -5 -
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Investorentag

Beim ersten Investorentag auf dem Pfaff-Gelande
am 7. Marz 2025 hatten Interessenten die Mog-
lichkeit, das Quartier kennenzulernen sowie bis-
lang abgeschlossene Projekte und Fortschritte zu
begutachten. Es wurden auflerdem spannende
Moglichkeiten flr Investoren aufgezeigt, die sich
nun mit der weiteren Vermarktung von Baufel-
dern ergeben. Rainer Griiner, Geschéaftsfihrer der
Pfaff-Entwicklungsgesellschaft (PEG), betonte die
positive Dynamik und den klaren Fortschritt des
Projekts.

Ein Highlight war die Prdsentation des Projekts
"KaisersGarten", das von der BPD Immobilienent-
wicklung GmbH realisiert wird. Hier entstehen
178 hochwertige Eigentumswohnungen mit Tief-
garage, die bereits regen Absatz finden. Beson-
ders attraktiv ist der durchschnittliche Verkaufs-
preis von 4150 Euro pro Quadratmeter, der im
Markt gut positioniert ist. Die ersten 25 Wohnun-
gen, mit einer GrofRe von etwa 75 Quadratme-
tern, sind bereits verkauft — sowohl an Kapitalan-
leger als auch an Eigennutzer. Weitere Hohe-
punkte waren Anklndigungen, einen Medizin-
campus mit Hochschulausbildung ab 2028 auf der
Flache realisieren zu wollen sowie die Besichti-

gung des bereits in Betrieb befindlichen Medizini-
schen Versorgungszentrums, des renovierten und
als Architekturbiro und Wohngebdude genutzten
alten Kesselhauses und des Verwaltungsgebau-
des, dessen Sanierung kurz vor dem Abschluss
steht.

Nun bietet sich fur Investoren die Chance, zwei
vielversprechende Baufelder entlang der Kénigs-
traRe zu erwerben. Das Areal umfasst Gber 12.000
Quadratmeter und ist mit einem Mindestgebot
von 2,5 Millionen Euro ausgeschrieben. Beson-
ders hervorzuheben ist die historische Pfaff-Kan-
tine, die mit ihrem besonderen Charme vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten bietet.

Ein weiterer attraktiver Aspekt fir Investoren ist
das neue Kesselhaus mit seinem markanten
Schornstein.

Der Investorentag zog rund 100 Interessierte an
und bestatigte die positive Resonanz auf die Ent-
wicklungen. Experten wie Professor Bjorn-Martin
Kurzrock lobten die Dynamik und das Potenzial
des Projekts. Die Mischung aus historischen Ele-
menten und modernen Konzepten verleiht dem
Pfaff-Quartier eine einzigartige Identitdt und
hohe Attraktivitat fir Investoren.

Stand: April 2025 | www.pfaff-quartier.de | Seite - 6 -
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Baufeld MU 3.1 , Kesselhaus — Quar-

tierszentrum PFAFF“

Nun sollen die weiteren Bereiche vermarktet wer-
den. Hierzu gehoren zum einen der stdliche Ein-
gangsbereich, der in Form einer Zeilenbebauung
als Sondergebiet (SO) ,Forschung, Technologie
und Gesundheit” entwickelt werden soll. Darliber
hinaus werden der zentrale Quartiersbereich als
Urbanes Gebiet (MU), der noérdliche Quartiers-
rand als Sondergebiet (gleichfalls ,Forschung,
Technologie und Gesundheit”) sowie der nord-
westliche Quartiersabschluss als MU und SO noch
in weiteren Vergabeverfahren verdufert.

Gegenstand des vorliegenden Investorensuchver-
fahrens ist das Baufeld MU 3.1, dem aufgrund sei-
ner noch vorhandenen historischen Bausubstanz
eines ehemaligen Kesselhauses des Pfaff-Werks
sowie seiner prominenten Lage im Zentrum des
vorgesehenen Quartiersplatzes eine hohe Bedeu-
tung zukommt. Das Baufeld wird im folgenden Ab-
schnitt ndher erlautert.

Die PFAFF-Areal-Entwicklungsgesellschaft mbH
vermarktet im PFAFF-Quartier Kaiserslautern eine

ca. 1.350 m? groRe Liegenschaft, die im Bebau-
ungsplan KonigstraRe-Albert-Schweitzer-Stralke/
PfaffstraBe als Baufeld MU 3.1 ,Neues Kessel-
haus” bezeichnet ist [6].

Von der historischen Bausubstanz des ehemaligen
Kesselhauses sind lediglich die Nordfassade sowie
Teile der Ost- und Westfassade erhalten. Die
Nordfassade soll in das neu zu errichtende Ge-
baude integriert werden. Je nach Nutzungs- und
Bebauungskonzept ist die Sicherung und Integra-
tion der Restfassade inkl. Kellergeschoss oder
eine Rekonstruktion der Nordfassade mit erhal-
tendem Riickbau der Formsteine vorzusehen. Von
Ost- und Westfassade ist jeweils ein Fenster zu er-
halten - Uber die restlichen Wandreste kann bei
Bedarf frei verfligt werden. Der nordlich befindli-
che Schornstein verbleibt in stddtischer Hand und
wird saniert. Im Untergrund sind Verbindungen
zwischen beiden Bauwerken vorhanden, die noch
geschlossen werden sollen.

Der Bebauungsplan gibt zudem in Form von Bau-
grenzen die Kubatur des ehemaligen Bauwerks
wieder, um dessen wesentliche Gestalt auch in ei-
nen (teilweise) Neubau Uberfiihren zu kénnen.
Das Baufeld wird jedoch nach Stiden auf eine Ge-

a

v © Katasterauszug Stadt KL, 2024
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samtlange von 48 m verldangert, was der histori-
schen Gebdudelange vor dessen Zerstérung im
zweiten Weltkrieg entspricht. Eine entsprechende
Befreiung vom rechtskraftigen Bebauungsplan
hat die Stadtverwaltung Kaiserslautern gemaf po-
litischem Beschluss bereits signalisiert.

Westlich an die Baugrenze schliel3t sich ein je 6 m
breiter Gelandestreifen an, nordlich und 6stlich
sollen je 3 m mit verduRert werden, die nicht
Uberbaubar sind, aber zur Nutzung zur Verfiigung
stehen. Dies dient der Attraktivierung und Verein-
fachung der Umfeldnutzung wéhrend der Bau-
phase sowie insbesondere der gewerblichen, z.B.
gastronomischen Nutzung.

Somit ergibt sich eine bebaubare Flache von ca.
48 x 17,50 m (840 m?). Inklusive der sonstigen, un-
bebaubaren Flachen steht insgesamt ein Baufeld
von ca. 51 x 26,50 m (1.350 m?) zur VerduRBerung.

Die genaue Vermessung des Baufelds erfolgt im
Vorfeld der Verhandlungen zum Kaufvertrag.

Im Stden wird zusatzlich eine 10 m x 26,50 m
groRe Flache als Sondernutzungsflache (Gastro-
nomie) in Aussicht gestellt.

Gemal dem Bebauungsplan ist fur das Baufeld
ausschlieRlich eine gewerbliche Nutzung zulassig.

- T )

Im Zuge dessen sind Verkaufsstitten bis 200 m?
zur Versorgung des tadglichen Bedarfs moglich.
Eine kulturelle/ gastronomische Nutzung im Erd-
geschoss /Obergeschoss sowie im AulRenbereich
ist wiinschenswert. Fir eine mogliche kulturelle
Teilnutzung kénnte der Kontakt zu ortlichen Kul-
turvereinen hergestellt werden. Hier ist ein er-
heblicher Bedarf flr das Quartier vorhanden.
Sonstige Geschafts- und Bironutzungen sind bei
nichtstorender Auspragung umfanglich moglich.

Bodensanierung,
und Bodenschutz

Oberflachenwiederherstellung

Eine Bodensanierung um das Kesselhaus muss
ggf. durchgefthrt werden. Die Pfaff-Entwicklungs-
gesellschaft beabsichtigt in diesem Fall mit finan-
zieller Unterstitzung des Landes die Flachen um
das Kesselhaus zu sanieren und die Oberfldache als
einheitlichen Lina-Pfaff-Platz bis an die Gebaude-
grenzen herzustellen.

Dies setzt voraus, dass

e die Bodenschutz- und Sanierungsmali-
nahmen nur in enger Abstimmung mit
den Sicherungs- und Renovationsmal-
nahmen des Investors an der Gebaude-
substanz durchgefiihrt werden kénnen.

\

FuBgingerbereich

Stand: April 2025 | www.pfaff-quartier.de | Seite - 8 -
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e im Falle einer 6ffentlichen Bodensanie-
rung das dauerhafte 6ffentliche Nut-
zungsrecht flr die Stadt als Teil des um-
gebenden Lina-Pfaff-Platzes lber eine
Grunddienstbarkeit gesichert wird.

Derzeit noch unsanierte Flachen des PFAFF-Quar-
tiers werden im Altlastenkataster des Landes
Rheinland-Pfalz als Altlasten gefihrt. Im Falle ei-
ner durch die Stadt vorgesehenen Sanierung bis
an die Gebdudekante, erhalten die Flachen den
Status ,Altlast teilweise dekontaminiert” und
werden weiter im Altlastenkataster gefthrt.

Sollte seitens der Stadt keine Bodensanierung bis
an die Gebaudekante moglich sein oder seitens
des Grundsttckskaufers kein Interesse an der 6f-
fentlichen Bodensanierung bestehen, wird die
Flache vollstandig versiegelt und als ,Altlast gesi-
chert” ebenfalls weiter im Altlastenkataster ge-
fahrt.

Bei Eingriffen in den Boden/ Grundwasser ist eine
fachgutachterliche Planung oder Begleitung zwin-
gend erforderlich. Die im vorhandenen Kellerge-
schoss in Betrieb befindliche Wasserabsenkung
soll aus Umwelt- und Kostengriinden nicht dauer-
haft weiterbetrieben werden.

Kampfmittelfreigabe

Eine Kampfmittelfreigabe ist fir das Baufeld bis-
lang nicht erfolgt. Vor Beginn der Baumallnahmen
sind daher entsprechende Erkundungen durchzu-
fihren. Eine Kampfmittelsondierung ist konzepti-
onell abhdngig vom Vorhaben des Grundstucks-
kdufers und erfolgt ggf. im Zuge der Bodensanie-
rung durch den Grundsticksverkaufer.

ErschlieBung/ Anlieferung/ AuBenbereiche

Das Baufeld ist vom Quartiersplatz, der nicht zur
Befahrbarkeit fir den motorisierten Individual-
verkehr freigegeben ist, umgeben. Ostlich grenzt
die Lina-Pfaff-StraRe unmittelbar an das Baufeld
an. Zur Anlieferung moglicher gewerblicher Anlie-
ger ist der Quartiersplatz ausnahmsweise befahr-
bar. Anlieferzonen sind konzeptionell zu definie-
ren. Die Oberflachen der nicht Uberbauten
Grundstucksflachen werden gem. obenstehender
Erlauterungen seitens der Stadt hergestellt, sind
ansonsten gestalterisch grundsatzlich dauerhaft
dem angrenzenden Quartiersplatz anzupassen.

Der Quartiersplatz wir voraussichtlich 2027 durch
die Stadt fertiggestellt.

Stellplatze

Grundsatzlich gilt die Stellplatzsatzung zum Be-
bauungsplan in Bezug auf den Stellplatznachweis.
Konzeptabhangig nachzuweisende Stellplatze
kdnnen in Parkhdusern innerhalb des PFAFF-
Quartiers angemietet werden. Die dariber hinaus
erforderliche Stellplatzablosungspflicht kann je
nach Grad des Bestandserhalts bzw. der Integra-
tion der Bestandsmauern in einen Neubau vor
dem Verkauf neu bewertet werden.

Weitere gestalterische Vorgaben im B-Plan

Far MU 3.1 weisen die Textlichen Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplans eine Grund-
flache von 605 m? aus. In Folge der beschriebenen
Erweiterung des Baufeldes ergeben sich ca. 840
m? bebaubare Grundsticksflache. Grundflachen-
zahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Zahl der
Vollgeschosse oder Gebdudehdhe (GH) werden
im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Die MaRfest-
legungen werden lediglich Gber den Hinweis , ge-
malk Bestand“ konkretisiert. Die maximale Gebau-
dehohe richtet sich demnach nach der Firsthdhe
der Nordfassade. Die derzeitige Hohe der Nord-
fassade betragt ca. 16 m, die der Seitenwéande ca.
9 m, die ehemalige Firsthdhe betrug ca. 12 m. Aus
den Héhenvorgaben ,Bestand” kénnen maximal 3
Vollgeschosse resultieren[6].

Warmeversorgung

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

EnStadt:Pfaff

Das Forschungs- und Demonstrationsprojekt
EnStadt:Pfaff begleitet die Entwicklung des Pfaff-
Quartiers (und damit auch die Entwicklung des
hier ausgelobten Entwicklungsprojekts) mit dem
Ziel der Klimaneutralitdt und hoher Lebensquali-
tat. Als sogenanntes ,Reallabor” sorgt En-
Stadt:Pfaff fir die richtige Balance von Innovation
und Umsetzungsreife in der Zusammenarbeit von
Wissenschaft und Umsetzern. Weitere Informati-
onen sind der Projekthomepage (https://pfaff-re-
allabor.de/) und —nach der Zulassung als Teilneh-
mer im Vergabeverfahren — dem passwortge-
schitzten Datenraum zu entnehmen.

Stand: April 2025 | www.pfaff-quartier.de | Seite - 9 -
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Bindende Vorgaben Verfahrenskostenerstattung

Folgende Vorgaben sind zwingend bei der Ange- Far die Durchfihrung der Vermarktung und Siche-
botsstellung einzuhalten: rung der stadtebaulichen Qualitat ist vom Erwer-
ber eine gesonderte Verfahrenskostenerstattung
in Hohe 10,00 Euro/Quadratmeter Grundstticks-
flache zzgl. gesetzlicher Mehrwertsteuer an den
mit der Vermarktung beauftragten Dienstleiter
WVE GmbH zu entrichten.

1. Kaufpreisgebot: Es ist ein Preisangebot flr
das Kaufobjekt vorzulegen. Das Mindestgebot
liegt gemal Beschluss des Stadtrates Kaisers-
lautern bei 1,- EUR. Das hochste eingereichte
Kaufpreisgebot erhalt gemalkR den Beurtei-
lungskriterien eine Bewertung von 10 % der
Gesamtpunkte. Der gestalterische, konzepti-
onelle Teil des Angebotes (=90 % der Gesamt-
punkte) wird gesondert bewertet.

2. Erhalt der historischen Bausubstanz: Die
Nordfassade sowie Teile der Ost- und West-
fassade sind zu erhalten. Die Nordfassade soll
mit Prioritat aufgrund der vorhandenen stadt-
historischen Bedeutung je nach Nutzungs-
und Bebauungskonzept in das neu zu errich-
tende Gebdude in weitgehender Originalbau-
substanz integriert werden. Von Ost- und
Westfassade ist jeweils ein Doppelfenster zu
erhalten - Uber die restlichen Wandreste darf
frei verfligt werden.
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Gestalterische Zielvorgaben

Grundlage fur die Errichtung baulicher Anlagen im
PFAFF-Quartier Kaiserslautern bildet der rechts-
giltige Bebauungsplan ,KonigstralRe - Albert-
Schweitzer-Stralle - PfaffstraRe” 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 Grundstiicksverkaufe und die
bauliche Umsetzung.

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

Unter Ausschopfung des Potenzials des Standor-
tes aus seiner PFAFF-Historie, der innerstadti-
schen Lage und in Kombination mit einer von allen
gewollten und mitgetragenen qualitdtvollen und
identitatsstiftenden baulichen Entwicklung soll
ein eigenstandiges, attraktives Stadtquartier ent-
stehen. Die Konversion des PFAFF-Areals unter Er-
haltung seiner besonderen Qualitaten in Verbin-
dung mit modernem Bauen und unter der Pra-
misse der Energieeffizienz eréffnen die Moglich-
keiten zur Schaffung eines einzigartigen Stadt-
quartiers, das Vorbildfunktion und Malstab fir

andere stadtebauliche Entwicklungen in Kaisers-
lautern und dariber hinaus haben kann - ein Spa-
gat zwischen Stadtgeschichte und Innovation, der
nur gelingen kann, wenn er mit entsprechenden
Qualitdtsansprichen bzw. -versprechen verbun-
den ist. Die Geschichte als Industrieareal und das
neue Image des Quartiers als urbaner, nutzungs-
gemischter und energieeffizienter Stadtteil sowie
das Selbstverstandnis als unverwechselbare, ei-
genstandige, selbstbewusste Adresse im inner-
stadtischen Stadtgeflige sollen und missen Moti-
vation flr anspruchsvolle Architektur und Gestal-
tung, fur die Schaffung eines qualitatvollen, Gber-
zeugenden Gesamtbildes sein. Die Einordnung
der Einzelimmobilie in eine gestalterisch abge-
stimmte, hochwertige Nachbarschaft ist auf lange
Sicht nicht nur der eigenen Investition zutraglich,
sondern dient auch der Erhdhung der Lebensqua-
litdt 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 Qualitdt 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 berlck-
sichtigen.

Bisherige Planungen

Im Vorfeld der vorliegenden Ausschreibung wur-
den bereits Objektplanungen (bis zur Ausfih-
rungsplanung), Statiken und Standsicherheitsun-
tersuchungen zur Entwicklung des Baufeldes
durchgefihrt. Die Entwurfsmaterialien sind in den
Ausschreibungsunterlagen enthalten und kénnen
als Orientierung bei der Konzepterstellung die-
nen, besitzen jedoch keinerlei verbindlichen Cha-
rakter.

T
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Verfahren

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

terlagen dargestellt. Das Verfahren startet mit
dem Versand der Auslobungsunterlagen bzw. der Versand der Auslobungsunterlagen/ Offentliche Ausschreibung

offentlichen Ausschreibung zur VerduRerung der
Flache. Im Rahmen eines Teilnahmewettbewerbs

erfolgt anschlieRend eine Praqualifikation geeig- Teilnahmewettbewerb
neter Investoren. Die festgelegten Eignungskrite-

rien sind den Auslobungsunterlagen zu entneh- Auswahl von max. 5 Teilnehmern
men. Nach Auswahl der geeigneten Teilnehmer

ist ein Kick-Off-Termin/ Ruckfragekolloguium mit 1

Ortsbegehung stattfindet.

den ausgewahlten Investoren vorgesehen, in der , o ;

. X . Kick-Off-Termin/ Ruckfragekolloquium/ ggf. Ortsbegehung
diese bei der Sichtung der Auslobungsunterlagen
aufgetretene Fragen stellen kénnen und ggf. eine l

Wahrend der folgenden ersten Bearbeitungs-
phase erarbeiten die Teilnehmer stadtebauliche
und architektonische Entwirfe und reichen Kon- l

1. Bearbeitungsphase

zepte zur Realisierung des Bauvorhabens auf dem
Baufeld MU 3.1 sowie ein Kaufpreisangebot fir
die Flache ein. Die detaillierten Angebotsinhalte - K Realisie-

sind ebenfalls den Auslobungsunterlagen zu ent- / stidtebau angebot rung, Be- gar. Vertrag
nehmen. Auf dieser Grundlage stellen die Bieter
ihre Angebote vor und verhandeln diese mit dem

eingesetzten Vermarktungsgremium. Anschlie- 1

trieb etc.

Rend werden die vorliegenden Angebote durch
das Vermarktungsgremium auf Grundlage zuvor
festgelegter Beurteilungskriterien (mithilfe einer

Bewertungsmatrix) bewertet. An dieser Stelle des

Verfahrens wird entschieden, mit welchen Bie- 1

tern das Verfahren fortgesetzt wird. Den verblei-

benden Bietern werden Hinweise zur Uberarbei-
tung der Angebote Gbermittelt.

Bewertung durch Vermarktungsgremium / ggf. Abschichtung

In einer zweiten, zeitlich kiirzeren Bearbeitungs- 1

phase Uberarbeiten die verbleibenden Bieter ihre
Angebote. Nach Eingang der sodann finalen Ange-
bote werden diese wiederum nach Vorprifung /

Vorbewertung durch die Verfahrensbetreuung
von dem Vermarktungsgremium entsprechend

den feStgelegten Kriterien bewertet und in einer Bewertung durch Vermarktungsgremium / Rangfolge der Bieter
Rangfolge gebracht.

Der Zuschlag fir 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/ Start Teilnahmewettbewerb: 03.04.2025
Einreichung der Teilnahmeantrage: 30.05.2025
Auswahl der Teilnehmer/ Start Bearbeitungsphase: 11.06.2025
Kick-Off-Termin/ Ruckfragekollogquium: Ende Juni 2025
Schriftliche Ruckfragen bis: 04.07.2025
Abgabe Unterlagen/ Plane Phase 1: 29.08.2025
Bieterprasentation/ 1. Sitzung Vermarktungsgremium: 12.09.2025
Abgabe Unterlagen/ Plane Phase 2: 10.10.2025
Bieterprasentation/ 2. Sitzung Vermarktungsgremium: 31.10.2025
Vergabeempfehlung an Stadtrat: 10.11.2025
Zuschlag durch Stadtrat 24.11.2025

Beurteilungskriterien

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

Stadtebauliche Qualitat 15%

- Einhaltung der Bebauungsplanvorgaben: Baugrenzen, Gebdudehdhe
Addquate Ausnutzung des Baulands

- Anordnung des Baukorpers im Sinne der Stadtebaulichen Rahmenplanung:
Betonung der stadtebaulich wichtigen Raumkanten, gute Gliederung / Anordnung
der Baumassen, Einfligen in die bestehende Bebauungsstruktur

- Integrationskonzept Hochbau- und UmfeldmaRnahmen (v.a. Bodensanierung)
nach Bauablauf und Zeitschiene

Nutzung und Nutzungsmischung 25 %

- attraktive Nutzung im EG (z.B. Gastronomie mit AuRenbereich)

hohe Arbeitsplatz-/ Besucherdichte, Impulsgeber fiir nachgeordnete Ansiedlungen

- Einhaltung der Bebauungsplanvorgaben: 100% Gewerbe

vertikale Mischung unterschiedlicher Nutzungen
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- kulturelle Begegnungsstatte

Architektonische Qualitdt und Fassadengestaltung 35 %

- Stimmige Fassadengestaltung und Integration der historischen Bausubstanz
- Attraktivitat der Erdgeschossnutzung
- Qualitat, Gestaltung, Materialitat gemald 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 5 %

- Stimmiges ErschlieBungssystem, Vermeidung von Doppelerschlielungen
- Geringe Stérung des Offentlichen Raums durch Zufahrten, Eingédnge
- Besondere Angebote zur Mobilitat

- Stimmige Anordnung des Eingangsbereichs und der Anlieferzone

Freiflachengestaltung 5 %

- Stimmige Freiflachengestaltung unter Integration der ¢ffentlichen Umfeldnutzung
- Hohe Aufenthalts- und Nutzungsqualitat der Freiflachen

- Gute Einpassung in das Geldnde / zu den Nachbarbebauungen

Haustechnisches bzw. energetisches Konzept 5%

- Innovative energetische MaRnahmen Uber die Vorgaben des Bebauungsplans hin-
aus (Photovoltaik, Anschluss an Warmenetz) z.B. Fassaden-PV

- Innovative MaRnahmen zur Nutzung von Ressourcen (Regenwassernutzung etc.)
- Energieverbrauch / hoher kfW — Standard

- Konzept Integration Keller und Wasserhaltung

Kaufpreisgebot 10 %

- Hohes Kaufpreisgebot (Mindestpreis 1,- EUR)
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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,

FB Raum- und Umweltplanung, Frau Prof.
Schmidt, / FB Architektur, Prof. Bayer, ange-
fragt als eine Vertreterin der RPTU

Hochschule Kaiserslautern, FB Bauen & Ge-
stalten, Prof. Fitterer,

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

Dezernat |, Referat Stadtentwicklung, Fr.
Franzreb, Referatsleitung

Vertreter standortlicher Eigentiimer 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

Vorstand Stadtentwéasserung A6R Kaiserslau-
tern, Herr Zimmermann

Stadtentwasserung AGR Kaiserslautern, Frau
Theobald, Bereich Entwasserung

Geschaftsfihrer WVE GmbH, Hr. Nonnema-
cher

Exposé Vermarktung Baufeld MU 3.1, Kesselhaus — Quartierszentrum PFAFF“

Ausschreibungsunterlagen & Formali-
taten

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

(1) Verfahrensleitfaden
(2) Formblatt Teilnahmeantrag inkl. Anlagen

(3) Formblatt stddtebauliche Kenndaten als
xlsx

(4) Formblatt Nutzungsvereinbarung
(5) Formblatt Verfassererklarung

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

) Luftbild Gesamtgeldnde

8) Luftbild MU 3.1

9) Aktuelle Katastergrundlage als .dxf
10) Fotos Plangebiet

11) Bisherige Planungen

—_— o~~~ e~~~ —

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

Die vorgenannten Teilnahmeunterlagen kénnen
bei folgendem Ansprechpartner angefordert wer-
den

Herr Kevin Brull (FIRU mbH)
Bahnhofstralle 22, 67655 Kaiserslautern
0631 36245-26

k.bruell@firu-mbh.de

Alternativ sind die Unterlagen abrufbar unter fol-
gendem Link

PFAFF-Quartier | Kesselhaus

sowie auf der Homepage der Stadt Kaiserslautern
unter

https://www.kaiserslautern.de/sozial le-
ben wohnen/planen bauen wohnen/immobi-
lien/entw pfaffquartier/

Der vollstdndig ausgefillte und unterzeichnete
Teilnahmeantrag nebst samtlichen Nachweisen
und Anlagen ist elektronisch per E-Mail als zusam-
mengeflihrte PDF bis spatestens

30.05.2025, 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_leben_
wohnen/umwelt/klimaschutz/konzepte/mast
erplan/index.html.de (6]

Stadt Kaiserslautern (06.02.2017):

"Rahmenplan Pfaff-Areal Kaiserslauern, Vor-

stellung durch ASTOC/MESS (Beschlussfas-

sung Uber die Inhalte des Rahmenplans als

Grundlage fir die Bauleitplanung unter Be-
ricksichtigung der Handlungsempfehlun-

gen)", online abrufbar unter: https://ris.kai- (7]
serslautern.de/buerger-
info/vo0050.asp?___kvonr=4762

Stadt Kaiserslautern (05.02.2018):

,Stddtebaulicher Rahmenplan "Pfaff-Areal
Kaiserslautern", Fortschreibung (Beschluss

Uber die 1. Fortschreibung)“, online abrufbar

unter:

https://ris.kaiserslautern.de/buergerinfo/vo0
050.asp?__kvonr=5525 (8]

Stadt Kaiserslautern (24.09.2018):

,Stadtebaulicher Rahmenplan "Pfaff-Areal
Kaiserslautern", 2. Fortschreibung

(Beschlussfassung tber die 2. Fortschreibung

des Stddtebaulichen Rahmenplans als

Grundlage fir die Bauleitplanung und den

EnStadt:Pfaff - Prozess)”, online abrufbar [9]
unter:

https://ris.kaiserslautern.de/buergerinfo/vo0
050.asp?__kvonr=5984

Stadt Kaiserslautern (18.05.2020):
,Bebauungsplanentwurf "KénigstraRe -
Albert-Schweitzer-Strale - Pfaffstrafe",
Stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen
Pfaffgelandes (Beschlussfassung Gber die

Exposé Vermarktung Baufeld MU 3.1, Kesselhaus — Quartierszentrum PFAFF“

wéhrend der erneuten Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung eingegangenen
Stellungnahmen®, online abrufbar
unter:https://ris.kaiserslautern.de/buergerinf
0/vo0050.asp?__kvonr=8402

Stadt Kaiserslautern (12 09 2020):
Rechtskraftiger Bebauungsplan "Konigstralke
- Albert-Schweitzer-StralRe - Pfaffstralle",
online abrufbar unter:
https://www.kaiserslautern.de/sozial_leben_
wohnen/planen_bauen_wohnen/bebauungs
plan/rechtskraeftige _bebauungsplaene/inne
nstadt/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_leben_
wohnen/planen_bauen_wohnen/bebauungs
plan/rechtskraeftige _bebauungsplaene/inne
nstadt/058896/index.html.de

Stadt Kaiserslautern (2020): "Solarleitfaden
Photovoltaik auf Griindachern", online
abrufbar unter:

https://www kaiserslautern.de/sozial_leben_
wohnen/planen_bauen_wohnen/bebauungs
plan/rechtskraeftige _bebauungsplaene/inne
nstadt/058896/index.html.de

Stadt Kaiserslautern (2020): "Markt- und
Standortanalyse" der INWIES Forschung und
Beratung GmbH, online abrufbar unter:
https://www.kaiserslautern.de/sozial_leben_
wohnen/planen_bauen_wohnen/bebauungs
plan/rechtskraeftige_bebauungsplaene/inne
nstadt/058896/index.html.de
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Stadt Kaiserslautern (2020):
"Leitbild fur die Entwicklung des
Pfaff-Quartiers Kaiserslautern",
online abrufbar unter:
https://www.kaiserslautern.de/so
zial_leben_wohnen/planen_baue
n_wohnen/bebauungsplan/rechts
kraeftige_bebauungsplaene/innen
stadt/058896/index.html.de
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Weiterfiihrende Angaben zur

Auslobung

Nach Zulassung als Teilnehmer im Wettbe-
werbsverfahren werden flr die Teilnehmer
in einem gesonderten Datenraum bei Be-
darf weitere Daten bereitgestellt

Kanalplanauszug
Musterkaufvertrag
Nachweise zur Freimessung

Bodenschutzfachliche Einordnung
des Grundstticks

Berichte EnStadt:Pfaff

Weiteres
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Lina-Pfaff-Stralte 1

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

www.pfaff-quartier.de




