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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.

© ASTOC Architects and Planners GmbH undf/IESS Stadtplaner Amann und GroR-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

Stand: April 2026 | www.pfaff-quartier.de | Seite - 3 -



FAEF

Ut [l

Exposé Vermarktung Baufelder MU 1.1 bis MU 1.4 ,Quartiersmitte”

KAISERSLAUTERN
/

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 2026 | 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

=
=) Wohnen & Gewerbe

OIS

Sondergebiet Gewerbe

Gastronomie, Veranstaltung & Gewerbe

o g5, 08
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Ende 2018 vom Stadtrat beschlossen [4], die die
Grundlage fiur 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 SO 2a (MVZ), SO
2b/2c (Holzparkhaus MVZ), SO 3a (nordl. Park-
haus), MU 3.3 (altes Kesselhaus) sowie MU 3.2 (al-
tes Verwaltungsgebdude) veraulRert. Das Medizi-
nische Versorgungszentrum (MVZ) auf dem Bau-
feld SO 2a befindet sich nach baulicher Fertigstel-
lung bereits in vollem Betrieb. Das Architektur-
blro Bayer & Strobel konnte im November 2024
die groRRe Er6ffnung seiner neuen Raumlichkeiten
in der historischen Bausubstanz des alten Kessel-
hauses feiern.

Nach Investorenwettbewerben flir mehrere Bau-
felder hat der Stadtrat im 2. Quartal 2025 den Be-
schluss zur Vergabe weiterer Grundstiicke ge-
fasst. Damit sind die Grundsticke SO 3 und MU
3.1 (Neues Kesselhaus), MU 4.5 sowie MU 5.1 ver-
geben. Die Vermarktung des Baufelds Technolo-
giepark Konigstralle West inkl. Bestandsgebaude
Kantine befindet sich derzeit kurz vor Abschluss.
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Fortgeschrittene Verhand-
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Das Quartierszentrum — Herzstlck des

zukunftsweisenden PFAFF-Quartiers

Die Grundstlicke MU 1.1 bis MU 1.4 bilden die
Quartiersmitte des PFAFF-Quartiers und damit
das stadtebauliche Herz des neuen urbanen
Stadtteils. lhre zentrale Lage zwischen PFAFF-
Achse  (Lina-Pfaff-Str.), Stadtachse (Albert-
Schweitzer-Str.) und den angrenzenden Freirdu-
men verleiht ihnen eine hohe Sichtbarkeit, Ad-
ressbildung und Vermarktungsattraktivitat. Einge-
bettet in die klare stadtraumliche Struktur des Ge-
samtquartiers entfaltet sich hier ein lebendiger
Mittelpunkt mit besonderer Aufenthaltsqualitat
und hoher Strahlkraft.

Flexible Grundstiicksstruktur

Der Entwicklungsbereich des Quartierszentrums
bietet ein hohes Maf an Flexibilitat hinsichtlich
der Grundstlcks- und Projektzuschnitte. Grund-
satzlich besteht die Mdglichkeit, den gesamten
Bereich in beliebig viele Teilflachen zu gliedern.
Flr jede dieser Teilflichen konnen eigensténdige
Angebote abgegeben werden, sodass unter-
schiedliche Akteure und Konzepte parallel zur
Umsetzung kommen kénnen. Zur Orientierung
wird eine Aufteilung in vier Teilbereiche vorge-
schlagen. Diese Struktur ermdglicht eine sinnvolle
Gliederung des Gesamtareals in Uberschaubare,

wirtschaftlich tragfahige Einheiten und unter-
stitzt gleichzeitig eine differenzierte stadtebauli-
che Entwicklung.

Die vorgeschlagene Einteilung stellt jedoch aus-
dricklich keine verbindliche Vorgabe dar. Alterna-
tive Zuschnitte, Zusammenlegungen oder weiter-
gehende Unterteilungen sind ausdricklich mog-
lich und willkommen, sofern sie die (bergeordne-
ten stadtebaulichen und funktionalen Zielsetzun-
gen des Quartiers bericksichtigen.

Damit wird ein offener Rahmen geschaffen, der
sowohl Investoren als auch Projektentwicklern
groRtmogliche Freiheit bei der Konzeption bietet
und gleichzeitig eine qualitatsvolle, vielfaltige Ent-
wicklung des Quartierszentrums sicherstellt.

Die einzelnen vorgeschlagenen FlachengréfRen
bieten ein breites Spektrum:

e MU 1.1: ca. 6.000 m?

e MU 1.2: ca. 2.300 m? (inkl. Bestandsgebdude
,Kleiner Seeberger”)

e MU 1.3:ca. 1.600 m?
e MU 1.4:ca. 8.000 m?

Stand: April 2026 | www.pfaff-quartier.de | Seite - 6 -
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Zentraler Baustein der Quartiersentwicklung

Das Quartierszentrum Ubernimmt eine Schlissel-
rolle innerhalb der stddtebaulichen Konzeption:
Es verknipft die pragnante Pfaff-Achse mit den
angrenzenden Stadtrdumen und Freirdumen und
bildet gemeinsam mit dem Quartiersplatz sowie
den westlich anschliefenden offentlichen Grin-
flachen ein zusammenhangendes, lebendiges Ge-
flge. Hier entstehen einige der attraktivsten Be-
reiche im gesamten Quartier.

Die geplanten Freirdume — insbesondere der
Ruckhaltepark (vgl. Abbildung) und die griinen
Vorzonen — schaffen attraktive Aufenthaltsorte
und wirken zugleich als klimatische Ausgleichs-
raume. Sie fordern Begegnung, Kommunikation
und Naherholung und sind damit ein wesentlicher
Bestandteil der hohen Lebensqualitat im Quar-
tier.

Gleichzeitig sorgt die klare Ausbildung von Raum-
kanten, Baufluchten und urbanen Platzsituatio-
nen fir eine starke raumliche Fassung und Orien-
tierung. Das Quartierszentrum wird so zu einer
klar ablesbaren Adresse im Stadtraum — sowohl
nach innen als auch nach aulRen.

Lebendige Erdgeschosse & vielfaltige Nutzungen

Ein wesentliches Merkmal des Quartierszentrums
ist die konsequente Mischung unterschiedlicher
Nutzungen. Insbesondere in den Erdgeschosszo-
nen entstehen lebendige, 6ffentlich zugédngliche
Bereiche mit gastronomischen Angeboten, klein-
teiligem Gewerbe, Dienstleistungen und kulturel-
len Nutzungen. Diese tragen mafigeblich zur Bele-
bung des offentlichen Raums bei und starken die
urbane Atmosphare.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen ermagli-
chen dabei eine breite Nutzungspalette: Neben
Gastronomie und nicht stérendem Gewerbe sind
auch soziale, kulturelle und gesundheitliche Ein-
richtungen zuldssig. Erganzend kann im zentralen
Bereich ein signifikanter Wohnanteil integriert
werden — bis zu 50 % — wodurch eine ausgewo-
gene Mischung aus Wohnen und Arbeiten ent-
steht.

Diese Nutzungsmischung ist bewusst gewahlt: Sie
schafft kurze Wege, fordert soziale Interaktion
und sorgt fur eine dauerhafte Belebung des Quar-
tiers Uber den gesamten Tagesverlauf hinweg.

Stand: April 2026 | www.pfaff-quartier.de | Seite - 7 -
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Architektur & Stadtraum — Qualitat als Leitprin-
zip

Das Gestaltungshandbuch formuliert klare Quali-
tatsanspriche fir das Quartier und damit auch fir
das Quartierszentrum. Ziel ist eine hochwertige,
identitatsstiftende Architektur, die sich in ein har-
monisches Gesamtbild einfligt und gleichzeitig in-
dividuelle Ausdruckskraft ermdglicht.

Charakteristisch sind:

e klare Raumkanten und urbane Blockstruktu-
ren zur Ausbildung pragnanter Stadtraume

e belebte Erdgeschosszonen als Schnittstelle
zwischen Gebdude und o6ffentlichem Raum

e hochwertige Fassadengestaltung insbeson-
dere entlang wichtiger Achsen und Platze

e Bezug zur industriellen Vergangenheit durch
Materialitat, MaRstablichkeit und Integration
historischer Elemente

Das Quartierszentrum steht dabei exemplarisch
flr das Zusammenspiel aus Tradition und Mo-
derne: Die industrielle Geschichte des Areals
bleibt ablesbar und wird gleichzeitig in eine zeit-
gemale, urbane Architektur Gbersetzt.

Nachhaltigkeit & Innovation — Strahlkraft von
EnStadt:Pfaff

Als Teil des Modellprojekts EnStadt:Pfaff besitzt
das Quartierszentrum eine besondere Bedeutung
Uber das Quartier hinaus. Hier wird ein zukunfts-
weisendes, energieeffizientes und klimaneutrales
Stadtquartier realisiert, das als Reallabor fur inno-
vative Technologien dient.

Das Quartier setzt auf:

e einen hohen Anteil lokal erzeugter erneuer-
barer Energien

e intelligente Energie- und Warmenetze (Smart
Grid)

e innovative Gebdude- und Fassadentechnolo-
gien

e nachhaltige Mobilitatskonzepte

Damit entsteht nicht nur ein lebenswerter Stadt-

raum, sondern auch ein Leuchtturmprojekt fur

nachhaltige Stadtentwicklung, das weit Gber Kai-
serslautern hinaus wirkt.

Stand: April 2026 | www.pfaff-quartier.de | Seite - 8 -
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Bestandsgebdude Hansabau / , Kleiner Seeber-
ger” — Identitat bewahren, Zukunft gestalten

Eine besondere Rolle innerhalb des Quartiers-
zentrums kommt den bestehenden Gebé&uden
wie dem Hansabau bzw. dem sogenannten ,Klei-
nen Seeberger” zu. Das Bauwerk ist Teil des histo-
rischen Erbes des ehemaligen Pfaff-Areals und
tragt wesentlich zur Identitat des Quartiers bei.

Das Gestaltungshandbuch formuliert hierfir klare
Leitlinien:

Erhalt pragender Bausubstanz und histori-
scher Fassaden sowie behutsame Umnutzung
und Weiterentwicklung

Integration in neue Nutzungskonzepte bei
gleichzeitiger Wahrung der architektonischen
Qualitat

Auch planungsrechtlich wird dieser Ansatz unter-
stltzt: Fur den Bereich MU 1.2 (,Kleiner Seeber-
ger”) orientieren sich die zuldssigen Gebdudeho-
hen am Bestand, wodurch die historische Struktur
respektiert und fortgeschrieben wird. Die Aufsto-
ckung des Bestandsgebdudes um ein weiteres
Stockwerk mit flexibler Nutzung kann konzeptab-
hangig bei Bedarf ggf. ermoglicht werden. Die
Transformation des Gebaudes eroffnet vielfaltige
Potenziale — etwa flr kreative Arbeitswelten,

Photovaltaiklzsung im denkmalvertriaglichen
Design zur lokalen Stremerzeugung

Einsatz bionischer und ressourceneffizienter

Exposé Vermarktung Baufelder MU 1.1 bis MU 1.4 ,Quartiersmitte”

Hotellerie, Gastronomie, Dienstleistungen oder
innovative Wohnformen. So entsteht ein span-
nungsreicher Dialog zwischen Vergangenheit und
Zukunft, der das Quartierszentrum einzigartig
macht.

Flr den Hansabau und das angrenzende Baufeld
wurde durch das Fachgebiet Immobilienékono-
mie der RPTU Kaiserslautern im Masterkurs Im-
mobilienentwicklung mit Studierenden aus dem
M.Sc. Immobilien- und Facilities-Management
und Technik (IFMT) sowie dem M.Sc. Stadt- und
Regionalentwicklung im WS 2025/ 2026 ein Studi-
enprojekt durchgefiihrt, das sich intensiv mit den
Potenzialen und Entwicklungsperspektiven des
Bestandsgebdudes auseinandersetzt. Die Band-
breite der entwickelten Konzepte reicht dabeivon
der Umnutzung zu einem Hotelstandort Gber mo-
derne und flexible Arbeitswelten bis hin zu neu
gedachten Wohnformen, die auf aktuelle gesell-
schaftliche und stadtebauliche Anforderungen re-
agieren. Die Ergebnisse verdeutlichen eindrucks-
voll die hohe Anpassungsfahigkeit und das beson-
dere Entwicklungspotenzial des Gebdudes im
Kontext des Quartiers.

Die Ergebnisse des Studienprojekts sind auf der
Homepagewww.pfaff-quartier.de/studienprojekt
einsehbar und dienen als Inspiration fur weiter-
fihrende Planungen und Projektentwicklungen.

Wiederverwendung von Fensterglas
aus abzubrechenden Bestandsgebduden
fiir Innenréume und Trennwinde -

zur Ressourcenschonung

Materialien mit nachgewiesen niedriger
CO2-Bilanz iber den gesamten Lebenszyklus

Gemeinschaftsfléichen als soziale
Treffpunkte fiir Nutzer und Quartier

Energetische Optimierung der
Gebéudehiille (Fenster,Fassade,

I LT T I

Ak A

g

Dach) unter Wahrung der 1Ty i ‘

Gesundheitsorientierte
Nutzungen zur Férderung von
Wellbeing am Arbeitsplatz

historischen Substonz R A R )
. A A A A A A A A A A A A A A A A A A
" Barrierefreie ErschlieBung
- aller Geschosse

Ausreichend Fahrradstellplétze
inkl. Reparaturméglichkeit

ey " Hohe Aufenthaltsqualitét durch
.~ pdiirliche Belichtung, gute Luftzirkulation

CHT N H T H T

und groBziigige Roumhshen

Begrunter Innenhof als Aufenthalts.,

4,“'"Workshup— und Schulungsfléichen zur Férderung
" von Bildung, Austausch und Fachkriflesicherung

& || || | 1.1

Begegnungs- und Erholungsraum

Reduktion betrieblicher Emissionen

’ l " Nutzung der quartierseigenen Nahwérmeversorgung zur

Fachgebiet Immobilienokonomie der RPTU Kaiserslautern 2026
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Altlasten, Bodensanierung und Bodenschutz

Die Flache des ehemaligen Betriebsgeldndes der
GM PFAFF AG, von der das Pfaff-Areal den groi-
ten Teil einnimmt, wurde als Altlast eingestuft.
Die Altlast wurde 2012 erkundet. Dabei wurde im
Baufeld MU1 Bodenbelastungen mit Handlungs-
bedarf fir die Schadstoffgehalte in den anstehen-
den Auffillungen festgestellt.

Im Rahmen der OrdnungsmaRnahme O4a.2 (Marz
2021 bis August 2022) erfolgte im Baufeld MU1
der Aushub der anstehenden Aufflllungen bis
zum Grundwasser (ungesattigte Bodenzone). Der
Ostliche und stidostliche Randbereich im Baufeld
MU1 befindet sich aktuell (Stand 04.2026) noch in
der Bewertung.

Fir die Gesamtflache ist festzuhalten, dass Fla-
chen mit Restbelastungen oberhalb der Sanie-
rungszielwerte verbleiben. Die entsprechenden
Flachen werden von der SGD Sid mit dem Status
LAltlast, teilweise dekontaminiert (Medium Bo-
den dekontaminiert, Restbelastungen bzw. er-
hebliche Restbelastungen im Boden verblieben)
bewertet. Fir Flachen ohne Restbelastungen er-
folgt die Bewertung , Altlast, teilweise dekontami-

niert (Medium Boden dekontaminiert). Aufgrund
von vorhandenen Restbelastungen besteht bei
Eingriffen in den Untergrund die Notwendigkeit
einer gutachterlichen Begleitung einer Bautatig-
keit. AuRerdem ist die Gesamtflache MU1 im Rah-
men der Bebauung vollflachig zu versiegeln (Ver-
siegelungsfaktor 1,0).

Unabhéngig von der Bodensanierung besteht flr
das Medium Grundwasser weiterer Sanierungs-
bedarf. Die Zustandigkeit flr die Umsetzung der
Grundwassersanierung liegt bei der Stadt Kaisers-
lautern.

Stand: April 2026 | www.pfaff-quartier.de | Seite - 10 -
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Kampfmittelfreigabe

Aufgrund der Bombardierung des Betriebsgelan-
des der PFAFF AG im 2. Weltkrieg besteht flr das
gesamte Pfaff-Areal Kampfmittelverdacht. Im
Baufeld MU1 erfolgte im Rahmen der durchge-
fihrten OrdnungsmaRnahmen eine Kampfmittel-
raumung. Das Baufeld MU1 ist kampfmittelfrei.

Grundwassermessstelle

Im Baufeld MU 1.2 befindet sich eine Grundwas-
sermessstelle (B43), welche vom Kaufer dauer-
haft zu sichern und zu erhalten ist.

Raumluftmessungen

Nach Festsetzungen im B-Plan ist im Rahmen der
Umnutzung des Gebadudes 810 (Kleiner Seeber-
ger) ein Nachweis der unbelasteten Raumluft ge-
genlUber der SGD Sud zu dokumentieren. Dieser
erfolgt vor VerduRerung durch den Verkaufer.

>

ErschlieBung/ Anlieferung/ AuBenbereiche

Die Grundstlicke der Quartiersmitte sind verkehr-
lich gut erschlossen und profitieren von der klaren
internen Quartiersstruktur mit kurzen Wegen zu
den umliegenden Stadtachsen. Die Erschliefung
erfolgt Uber das feinmaschige StralRennetz des
PFAFF-Quartiers, wodurch eine separate Organi-
sation von Besucher-, Liefer- und Serviceverkeh-
ren moglich ist. Anlieferungen kénnen gebaudein-
tegriert oder Uber rlckwartige Bereiche organi-
siert werden, sodass publikumswirksame Fassa-
den und Erdgeschosszonen insbes. Private und
halboffentliche AulRenbereiche lassen sich in
Form von Vorzonen, Innenhéfen oder Dachterras-
sen qualitatsvoll ausbilden und ergénzen die bau-
lichen Nutzungen um attraktive Aufenthaltsfla-
chen. Die Nahe zu zentralen Freirdumen und Ach-
sen starkt dabei die Sichtbarkeit und Nutzbarkeit
der Erdgeschosszonen und erhoht die Attraktivi-
tat fur gewerbliche wie wohnungsbezogene Nut-
zungen. Insbesondere ist hierbei auch die direkt
Ostlich angrenzende zentrale 6ffentliche Grinfla-
che hervorzuheben.

Grundwasser-

messstelle B43

Stand: April 2026 | www.pfaff-quartier.de | Seite - 11 -
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Stellplatze/ Tiefgarage

Die Stellplatzversorgung in der Quartiersmitte ist
konzeptionell auf eine urbane, flacheneffiziente
Entwicklung ausgerichtet. Der ruhende Verkehr
wird Uberwiegend in unterirdischen Tiefgaragen
organisiert, wodurch oberirdische Flachen fir
hochwertige Architektur, attraktive Freirdume
und belebte Erdgeschosszonen zur Verfligung ste-
hen. Diese Losung unterstitzt die klare Adressbil-
dung der Gebdude und steigert die Aufenthalts-
qualitdt im gesamten Quartier.

Die Tiefgaragen konnen grundstlicksbezogen
oder grundstlickslbergreifend realisiert werden
und bieten damit flexible Losungen fir Einzelen-
wicklungen ebenso wie fir abgestimmte Gesamt-
projekte. Erganzend ermoglicht das Quartierskon-
zept eine bedarfsgerechte Kombination aus Stell-
platzen fir Wohnen, Arbeiten und Besucher so-
wie eine zukunftsorientierte Integration von Fahr-
radabstellanlagen und Mobilitdtsangeboten.

Im Rahmen einer beispielhaften Kalkulation zur
moglichen Ausnutzung der Tiefgaragenflachen

Exposé Vermarktung Baufelder MU 1.1 bis MU 1.4 ,Quartiersmitte”

ergibt sich flir die nordlichen Baufelder MU 1.3
und MU 1.4 bei maximaler Auslegung der Tiefga-
rage unterhalb der im Masterplan dargestellten
Gebaude ein Potenzial von rund 300 Stellpldtzen.
Flr die sidlichen Bereiche MU 1.1 und MU 1.2
kénnen unter vergleichbaren Annahmen etwa
280 Stellplatze realisiert werden.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es
sich hierbei um eine Uberschlagige, beispielhafte
Berechnung handelt. Die tatsachliche Abgrenzung
sowie die konkrete Ausnutzbarkeit der Flachen
sind malgeblich von der noch festzulegenden
Grundstlckszuschnitte und -abgrenzungen ab-
hangig. Grundsatzlich wird fir jede Grundsticks-
einheit die Mdglichkeit einer separaten Tiefgara-
genzufahrt in Aussicht gestellt. Ein Uber die mog-
lichen Kapazitaten hinausgehender Stellplatzbe-
darf, der sich aus der konzeptionellen Nutzung
ergibt, ist entsprechend der geltenden Stellplatz-
satzung nachzuweisen und zu regeln.

b
I
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Vorgaben im B-Plan

Die Grundstlcke verfigen Uber attraktive bauli-
che Kennwerte mit einer GRZ von 0,6. Fir MU 1.1,
MU 1.3 und MU 1.4 ist eine GFZ von 3,0 bei bis zu
finf Vollgeschossen und Gebaudehbhen von ca.
15,0-19,5 m vorgesehen. MU 1.2 weist mit einer
GFZ von 1,8 eine moderatere Dichte auf und inte-
griert das Bestandsgebdude , Kleiner Seeberger”,
was besondere Optionen fir Umnutzung, Revita-
lisierung oder erganzende Neubauten eroffnet.

Warmeversorgung

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

Mindestpreis

Es ist ein Preisangebot fur das Kaufobjekt (Ge-
samt- oder Teilbereiche) vorzulegen.

Es gelten folgende Mindestgebote:

1. BereichMU 1.1, 1.3 und 1.4:

netto 370,00 EUR/ m?

2. Teilbereich MU 1.2 inkl. Bestandsgebaude:
netto 350,00 EUR/ m?

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

Der gestalterische, konzeptionelle Teil des Ange-
botes (=70 % der Gesamtpunkte) wird gesondert
bewertet. Angebote, die den Gesamtbereich der
Ausschreibung betreffen, werden bevorzugt be-
handelt.

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 Grundsticks-
fliche zzgl. gesetzlicher Mehrwertsteuer an den
mit der Vermarktung beauftragten Dienstleiter
WVE GmbH zu entrichten.

Stand: April 2026 | www.pfaff-quartier.de | Seite - 13 -
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Gestalterische Zielvorgaben

Grundlage fur die Errichtung baulicher Anlagen im
PFAFF-Quartier Kaiserslautern bildet der rechts-
giltige Bebauungsplan ,Koénigstralle - Albert-
Schweitzer-Strafie - Pfaffstrafle” 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 Grundstlcksverkaufe 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 erganzendes Instrument mit Kon-
kretisierungen und Ausformulierungen der bau-
leitplanerischen Festsetzung auf stadtebaulicher
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 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 qualitatvollen und
identitatsstiftenden baulichen Entwicklung soll
ein eigenstandiges, attraktives Stadtquartier ent-
stehen.

flexible, verhandelbare Vorgaben mit
Interpretations- und Gestaltungsspielraumen

Die Konversion des PFAFF-Areals unter Erhaltung
seiner besonderen Qualitaten in Verbindung mit
modernem Bauen und unter der Prdamisse der
Energieeffizienz ertffnen die Moglichkeiten zur
Schaffung eines einzigartigen Stadtquartiers, das
Vorbildfunktion und Malistab fir andere stadte-
bauliche Entwicklungen in Kaiserslautern und dar-
Gber 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 inerstadtischen Stadt-
geflige sollen und muissen Motivation fir an-
spruchsvolle Architektur und Gestaltung, fir 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 Lebensqualitdat 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.

fixe, verbindliche Vorgaben

gef. Gestaltsatzung

Handbuch

© ASTOC Architects and Planners
GmbH und MESS Stadtplaner
Amann und Grof PartGmbB, 2018

Handbuch
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Verfahren

Ein detaillierter Verfahrensleitfaden mit weiteren
formellen Informationen ist in den Auslobungsun-
terlagen dargestellt. Das Verfahren startet mit der
offentlichen Ausschreibung zur VerduRerung der
Flache. Es findet keine Praqualifikation statt. Inte-

ressenten kénnen unmittelbar nach Veroffentli- Offentliche Ausschreibung
chung ein Angebot einreichen. Im Rahmen eines ‘
Kick-Off-Termins konnen die Flache und Be-

standsgebdude besichtigt sowie ggf. auftretende
Rickfragen geklart werden. Bei Interesse an ei-
nem solchen Termin werden Bewerber um Kon-

taktaufnahme gebeten. l

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

Bei Bedarf: Kick-Off-Termin/ Riickfragekolloquium/ Ortsbegehung

1. Bearbeitungsphase

Bewertung durch Vermarktungsgremium / ggf. Abschichtung

lisierung des Bauvorhabens auf dem Baufeld so-
wie ein indikatives Kaufpreisangebot fir die Fla-
che ein. Die detaillierten Angebotsinhalte sind Architektur Kaufpreis- REEEE
trieb etc.
men. Auf dieser Grundlage stellen die Bieter ihre
Angebote vor und verhandeln diese mit dem ein-
gesetzten Vermarktungsgremium. Anschliefend
Vermarktungsgremium auf Grundlage zuvor fest-
gelegter Beurteilungskriterien (mithilfe einer Be-
wertungsmatrix) bewertet. An dieser Stelle des
Verfahrens wird entschieden, ob das Verfahren 1
Verfahren fortgesetzt wird. Der Vermarktungsbei-
rat behalt sich das Recht vor, dem Stadtrat eine
Zuschlagsempfehlung auf Grundlage des Erstan- 1

o , Be- gef. Vertrag
ebenfalls den Auslobungsunterlagen zu entneh- /il angebot o
werden die vorliegenden Angebote durch das 1
abgeschlossen wird bzw. mit welchen Bietern das
gebotes zu erteilen. Sollte der Vermarktungsbei-

rat Uberarbeitungsbedarf an den Erstangeboten
feststellen, werden den verbliebenen Bietern Hin-

weise zur Uberarbeitung der Angebote ibermit-

telt.

In einer zweiten, zeitlich kiirzeren Bearbeitungs-
phase Uberarbeiten die verbliebenen Bieter im

Bedarfsfall ihre Angebote. Nach Eingang der ‘

schlieflich finalen Angebote werden diese wiede-
Verfahrensbetreuung von dem Vermarktungsgre-

mium entsprechend den festgelegten Kriterien
bewertet und in einer 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: 04.05.2026

Bei Bedarf Ortsbegehung/ Ruckfragekolloguium: Juni 2026
Schriftliche Rickfragen bis: 03.08.2026
Abgabe Unterlagen/ Plane Phase 1: 17.08.2026
Bieterprasentation/ 1. Sitzung Vermarktungsgremium: 28.08.2026
Abgabe Unterlagen/ Plane Phase 2: Oktober 2026
Bieterprasentation/ 2. Sitzung Vermarktungsgremium: November 2026
Vergabeempfehlung an Stadtrat: November 2026

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 UmfeldmafRnahmen (v.a. Bodensanierung)
nach Bauablauf und Zeitschiene

Nutzung und Nutzungsmischung 25 %

- attraktive Nutzung im Bereich der ehemaligen Kantine, vorzugsweise Kultur

hohe Arbeitsplatz-/ Besucherdichte, Impulsgeber fir nachgeordnete Ansiedlungen
- Einhaltung der Bebauungsplanvorgaben

- Mischung unterschiedlicher Nutzungen

Architektonische Qualitat und Fassadengestaltung 15%

- Stimmige Fassadengestaltung und Integration der historischen Bausubstanz
- Attraktivitat der Erdgeschossnutzung

- Qualitat, Gestaltung, Materialitat gemald Gestaltungshandbuch

Stand: April 2026 | www.pfaff-quartier.de | Seite - 16 -
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- 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 Doppelerschliefungen
- Geringe Stérung des Offentlichen Raums durch Zufahrten, Eingange
- 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 30 %

- Hohes Kaufpreisgebot (Mindestpreis gem. Bindende Vorgaben)

- Angebote, die den Gesamtbereich der Ausschreibung betreffen, werden bevor-
zugt behandelt
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Vermarktungsgremium
Stimmberechtigte Mitglieder

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

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

e Vertreterin der Rheinland-Pféalzischen Techni-
sche Universitat (RPTU) Frau Prof. Dr. Frank,

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

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

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

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

Beratende Mitglieder

e Dezernatl, Referat 20 Finanzen, Haushalt, Ab-
teilung Liegenschaften, Herr Kuntz, Abtei-
lungsleitung

e Dezernat IV, Referat Bauordnung, Herr Kruse,
Referatsleiter

e Vertreter der Wirtschaft, Herr Hibner, Unter-
nehmer

e Geschaftsfihrer PEG, Herr Griner
e Geschéftsfuhrer PEG, Herr Neu

e Vorstand Stadtentwasserung ASR Kaiserslau-
tern, Herr Zimmermann

e Stadtentwdsserung AGR Kaiserslautern, Frau
Theobald, Bereich Entwasserung

e Geschaftsfihrer WVE GmbH, Hr. Nonnema-
cher

Unterlagen & Formalitdten

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

(1) Verfahrensleitfaden

(2) Teilnahmeantrag inkl. Anlagen
(3) Formblatt Nutzungsvereinbarung
(4) Formblatt Verfassererkldarung

(5) Formblatt stadtebauliche Kenndaten xlsx-
Format

(6) Luftbild Gesamtgeldnde

(7) Luftbild Baufelder

(8) Aktuelle Katastergrundlage dwg-Format
(9) Fotos Plangebiet

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

Die vorgenannten Unterlagen kénnen bei folgen-
dem Ansprechpartner angefordert werden:

Herr Kevin Brull (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 | MU 1 "Quartiersmitte"

Das vollstdndige indikative Angebot nebst Anla-
gen ist elektronisch per E-Mail als zusammenge-
flhrte PDF beim o.g. Ansprechpartner sowie an

rainer.gruener@peg-kl.de

bis spatestens

17.08.2026, 12:00 Uhr

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 (6]
ben_wohnen/umwelt/klimaschutz/konz

epte/masterplan/index.html.de

Stadt Kaiserslautern (06.02.2017):

»~Rahmenplan Pfaff-Areal Kaiserslautern,

Vorstellung durch ASTOC/MESS

(Beschlussfassung Uber die Inhalte des

Rahmenplans als Grundlage fur die

Bauleitplanung unter Bericksichtigung d
Handlungsempfehlungen)“, online abruft 71
unter:
https://ris.kaiserslautern.de/buergerinfo,

0050.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: Bl
https://ris.kaiserslautern.de/buergerinfo
/vo0050.asp?__kvonr=5984

Stadt Kaiserslautern (18.05.2020):
,Bebauungsplanentwurf "Konigstrale -
Albert-Schweitzer-Strae - PfaffstraRe",
Stadtebauliche Neuordnung des
ehemaligen Pfaffgelandes

Exposé Vermarktung Baufelder MU 1.1 bis MU 1.4 ,Quartiersmitte”

(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
"Konigstrale - Albert-Schweitzer-Stralle
- PfaffstraRBe", 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
gsplaene/innenstadt/058896/index.html
.de
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Stadt Kaiserslautern (2020):
"Leitbild fir 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 Baufelder MU 1.1 bis MU 1.4 ,Quartiersmitte”

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

Weitere
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