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Die Alanbrooke Kaserne (Hintergrund u. Kurzportrait)

Hintergrund

Die militéarische Nutzung der Flache der ehe-
maligen Alanbrooke Kaserne hat eine lange
Historie. 1898 wurde auf den Flachen eine
Infanteriekaserne in norddeutscher Back-
steingotik erbaut. Die zum Grofiteil noch
heute erhaltenen Gebaude sind ein cha-
rakteristisches Beispiel des historistischen
Baustils. Der Standort wurde von den Briten
als Infanterie- und Panzergrenadierkaserne
genutzt. Charakteristisch fur die Alanbrooke
Kaserne sind die elf um den Exerzierplatz
gruppierten, denkmalgeschitzten Gebaude
aus dem 19. Jahrhundert. Davon sind vier
Blocke in ihrer Gesamtheit (Aufienbau und
Innengestalt) als Denkmal qualifiziert, die

Ubrigen Gebaude sind in ihrem aulderen Er-
scheinungsbild und mit ihren Treppenhau-
sern denkmalgeschutzt. Der zentrale, zum
Denkmalensemble gehorende ehem. Exer-
zierplatz ist aus stadtebaulichen Grinden
ein wesentlicher, erhaltenswerter Bestand-
teil der historischen Kasernenstruktur.



Kurzportrait

Der Kasernenstandort Alanbrooke Barracks
liegt im westlichen Teil der Paderborner
Kernstadt (rd. 1,4 km von Stadtzentrum ent-
fernt) und ist ca. 18 ha grol3. Die Kaserne
befindet sich am Rande des sogenannten
Riemekeviertels und grenzt unmittelbar an
die Elsener Stral3e, die Erzbergerstralle, die
Theodor-Heuss-Stral3e und die Giefersstra-
Re. Der Riemekepark und der Westfriedhof
liegen in unmittelbarer Nahe.

Die Kaserne wurde im September 2016 frei-
gegeben und war damit die erste der drei
Kasernen, die vom britischen Militar aufge-
geben wurde.

Aufgrund der innerstadtischen Lage ist die-
se Kaserne fir eine zlgige und qualitatvolle
Entwicklung pradestiniert. Die Entwicklung
des Areals entfaltet dariber hinaus eine
immense Signalwirkung auf die Konver-
sion der ubrigen Kasernenstandorte. So
hat dieser Standort Vorbildfunktion fur den
Umgang und den weiteren Entwicklungs-
prozess der anderen Kasernenstandorte,
sowie fur den Umgang mit der historischen
denkmalgeschutzten Bausubstanz durch
die Stadt Paderborn und letztlich auch fur
die gesamte zukunftige Stadtentwicklung
Paderborns.

Im Jahr 2014 wurde fur die Neuplanung der
Flache ein Strukturkonzept, das einen plane-
rischen Rahmen fur die weitere Entwicklung
der Kasernenflache bilden soll, erarbeitet.
Dabei wurden mit Burgern und Burgerinnen
der Stadt Paderborn in einem Werkstattver-
fahren im Sommer 2014 gemeinsam Ideen
fur das Areal gesammelt. Erstmalig vorge-
stellt wurde das Strukturkonzept im Dezem-
ber 2014. Offiziell beschlossen als Grund-
lage fir einen folgenden stadtebaulich
-freiraumplanerischen Wettbewerb wurde
das Uberarbeitete Strukturkonzept im Juni
2016. So konnte am 14. Juli 2016 der Start
des Wettbewerbsverfahrens fur die Alan-
brooke Kaserne erklart werden. In der Zeit
vom 02. Juli bis zum 31. Juli 2016 hatten in-
teressierte Burger und Burgerinnen zudem
die Mdoglichkeit sich an dem Online-Dialog
zum Strukturkonzept Alanbrooke zu auf3ern

und ihre Winsche sowie Anregungen flr
den Wettbewerb mitzuteilen.

Am 14. Dezember 2016 wurdigte das Preis-
gericht die eingereichten Arbeiten. Der 1.
Preis ging dabei an ARQ - Architekten
Rintz und Quack GmbH aus Berlin zusam-
men mit schoppe+partner freiraumplanung
aus Hamburg. Besonderes Highlight des
Entwurfs ist der grof3zlgig gestaltete Frei-
raum mit eingebundenem Exerzierplatz als
reprasentativer Freiraum des Gelandes.
Zudem wurde ein guter Umgang mit dem
denkmalgeschutzten Gebaudeensemble im
Norden des Gebietes erreicht, um somit die
Geschichte des Standortes vermitteln zu
kénnen. Im Suden der Flache entsteht ein
,nheuer” Teil mit urbaner Dichte. Der Entwurf
bietet eine gute Zonierung der verschiede-
nen Areale und reagiert dabei auf die Um-
gebungsstrukturen der Kasernenflache, wo-
durch eine Integration der zuvor isolierten
Flache in den Stadtraum erreicht werden
kann.



Rahmenplan

Der Rahmenplan geht aus dem stadtebaulich-freiraumplanerischen Wettbewerbsverfahren
zur Umgestaltung der ehemaligen Alanbrooke Kaserne im Herbst 2016 hervor. Die hier
durch den Wettbewerbssieger entwickelten Leitgedanken wurden im Zuge der weiteren
Ausarbeitung des Rahmenplans ausgestaltet und weiterentwickelt.

Auf dem Gelande der ehemaligen Alanbrooke Kaserne soll ein innerstadtisches, urbanes
Quartier entstehen, das mit hoher Eigenstandigkeit, angemessener Dichte und in enger
Verzahnung mit der gewachsenen Umgebungsbebauung einen neuen Stadtbaustein bildet.
Das Konzept sieht einen als griine Mitte fungierenden ehemaligen Exerzierplatz im nérd-
lichen, denkmalgeschutzten Bereich und eine sich nach Suden fortsetzende differenzierte
— blockweise versetzende — Grlnstruktur vor. Ausgehend von dem denkmalgeschuitzten
Gebaudeensemble im Norden, schlagt der Entwurf die Ausbildung eines robusten Bebau-
ungsringes vor, der sich um die grine Mitte gruppiert. Es sollen sich dort Wohn- und Gewer-
benutzungen vertraglich ansiedeln — mit einem Schwerpunkt fur Gewerbe / Dienstleistung
im Norden und einer hohen Konzentration unterschiedlicher

Wohntypologien im sudlichen Bereich (Ensembles aus Reihenhausern, Wohnhofe aus Zei-
lenbauten, offene Blocke aus Winkel- und Punkthdausern). Hierbei entstehen insgesamt rund
800 Wohneinheiten. Im Osten entsteht eine reprasentative Blirobebauung mit der Qualitat
des ,Arbeiten am Park®, die uber die Grunstrukturen gut mit den westlichen und

sudlichen Wohnbauten korrespondiert. An der Westseite schlielt die Kita in zentraler Lage
der Wohnareale an. Die Wohnbebauung gliedert sich in differenzierte Cluster mit guten
Moglichkeiten zur Realisierung unterschiedlicher Wohnkonzepte in gemischten baulichen
und sozialen Strukturen. Alle Wohneinheiten im Quartier verfligen Uber eine hochwertige
Freiraumanbindung. Eine moderate Hohenentwicklung zwischen drei und funf Geschossen,
bei den Punkthdusern teilweise Uber ausgepragte Staffelgeschosse bzw. bei den Reihen-
hausern Uber Dacheinschnitte gegliedert, pragt das Bild des urbanen Wohnquartiers. Die
vorgeschlagenen, kleinteiligen Baufeldzuschnitte begunstigen eine bauabschnittsweise Re-
alisierung und die Entwicklung durch unterschiedliche Eigentimer.

Die Minimierung des Anwohnerverkehrs im Quartier, die Vermeidung von Durchgangsver-
kehr und die Entwicklung hochwertiger Rad- und Fullwegeverbindungen sind Hauptziele
des ErschlielBungskonzeptes. Hier werden drei an die bestehenden verkehrlichen Struk-
turen angebundenen Sammelstral3en vorgesehen. Die klare Hierarchie der Uberwiegend
in Nord-Sud-Richtung ausgelegten verkehrlichen Erschliefung ermoglicht die Entwicklung
hochwertiger Verbindungen fiur Rad- und fuRlaufigen Verkehr in und aus dem Gebiet sowie
eine autofreie grine Mitte.

Zur Erarbeitung und detaillierten Ausgestaltung des Rahmenplans fanden regelmafige Ab-
stimmungsrunden mit den Fachamtern der Stadt statt. Die konstruktive und zielgerichtete
Zusammenarbeit der einzelnen Fachamter und Eigenbetriebe im Rahmenplanprozess bil-
dete eine wesentliche Grundlage flr die anschlielenden Entscheidungen zur Entwicklung
des Quartiers Alanbrooke. Der Rahmenplan wurde im September 2017 einstimmig durch
den Rat der Stadt Paderborn beschlossen und diente als Grundlage fur die Wertermittlung
und die Ankaufsverhandlungen mit der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA).

In seiner Sitzung am 12.10.2017 hat der Rat der Stadt Paderborn den Uberarbeiteten Rah-
menplan des stadtebaulich-freiraumplanerischen Wettbewerbs zur Alanbrooke Kaserne be-
schlossen. Der Rahmenplan formuliert Aussagen zu planerischen Grundzugen, entwurfs-
leitenden Ideen und stadtebaulichen Zielen.
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Bebauungsplan 301 ,,Alanbrooke*

Zur planungsrechtlichen Absicherung der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung im
Bereich der Alanbrooke Kaserne hat der Ausschuss fur Bauen, Planen und Umwelt der
Stadt Paderborn am 06.07.17 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 301 fur das Gebiet
LAlanbrooke“ gefasst. Es folgte die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Be-
hérden und eine Blrgerinformationsveranstaltung im September 2017. Die Offenlage ist fur
das erste Quartal 2020 geplant.
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Leitziele fur das Alanbrooke Quartier

Die Alanbrooke Kaserne ist der erste Meilenstein fur den Konversionsprozess militarischer
Flachen in Paderborn. Der Entwicklung des 18 ha groRen Areals kommt eine besondere Be-
deutung zu. Der Standort bietet das einzigartige Potenzial, in innerstadtischer Lage ein neu-
es, lebendiges, urbanes Quartier zu entwickeln. Eine Mischung aus Wohnen und Dienstleis-
tungen verbunden durch qualitatvolle Grinverbindungen lassen einen Standort entstehen,
der mit seinen besonderen Merkmalen ein Vorbild sowohl fur Wohnbebauung, den Umgang
mit historischer Bausubstanz als auch fur die Ansiedlung von kleinteiligen Dienstleistern
oder Blronutzungen bilden kann. Es sind ca. 800 Wohneinheiten auf dem Areal geplant.

Neue Quartiere brauchen eine angemessene Gestaltung des offentlichen und privaten Rau-
mes, um dauerhaft fur die Bewohner, Besucher und die dort arbeitende Bevdlkerung at-
traktiv zu sein. Bereits mit der Durchfihrung des stadtebaulich-freiraumplanerischen Wett-
bewerbs wurde in einem ersten Schritt ein Instrument der Qualitatssicherung angewendet.
Das Wettbewerbsverfahren, in dem verschiedene Architektur- und Stadtplanungsburos in
Konkurrenz traten, diente dazu, die beste stadtebauliche und raumliche Losung aus mehre-
ren Vorschlagen fur das Quartier Alanbrooke zu finden.

Mit der Entwicklung der ehemaligen Alanbrooke Kaserne ist das Ziel verbunden, ein le-
bendiges, funktionierendes und architektonisch ansprechendes Quartier zu schaffen. Das
neue Stadtquartier soll nachhaltige funktionale und gestalterische Qualitaten aufweisen. Um
diese zu gewahrleisten sollen weitere Instrumente der stadtebaulich-architektonischen, frei-
raumplanerischen und funktionalen Qualitatssicherung zum Einsatz kommen.

Bebauungsplan

Mit dem Instrument der Bauleitplanung (B-Plan) hat die Stadt die Moglichkeit, verbindli-
che Regelungen und Festsetzungen zu Art und Mald der baulichen Nutzung zu treffen. Der
B-Plan knupft mit seinen Festsetzungen eng an den durch den Wettbewerbsgewinner er-
arbeiteten Rahmenplan fur die Alanbrooke Kaserne an. Im Bebauungsplan wird die raum-
liche Entwurfsidee beispielsweise durch die Festsetzung von Baulinien und die zwingende
Anzahl der Vollgeschosse verbindlich umgesetzt. Der Bebauungsplan Nr. 301 Alanbrooke
befindet sich derzeit in Erarbeitung. Die Offenlage ist fir das erste Quartal 2020 geplant.

Quartiershandbuch fiir Investoren und Planer

Um in der weiteren Umsetzung eine nachhaltige Funktionalitadt des Quartiers zu sichern,
werden in einem sogenannten Quartiershandbuch fir Investoren und Planer weitere Leit-
linien und Vorgaben fur verschiedene Themenfelder formuliert. Die im Quartiershandbuch
beschriebenen Bausteine und Kriterien dienen als stabile Grundlage im Rahmen der Ver-
marktung.
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Das Quartiershandbuch fiir Investoren und Planer besteht aus mehreren inhaltlichen
Bausteinen.

. Praambel

. Gestalterische Leitlinien (Gestaltungshandbuch)

Ein Bestandteil des Quartierhandbuches sind die Inhalte der Gestaltungsleitlinien aus dem
Gestaltungshandbuches, die sowohl verbindliche als auch empfehlende Leitlinien formu-
lieren, mit denen sich die zuklinftigen Akteure einer qualitatsvollen Gestaltung verpflichten.
Mit dem Instrument des Gestaltungsleifadens kann die Stadt den zukunftigen Investoren
und Bauherren nachvollziehbare Aussagen zu gewlnschten Qualitaten an die Hand geben.
Mit Beschluss des Ausschusses fur Bauen, Planen und Umwelt am 13.12.2018 wurde der
Vergabe fur die Erarbeitung eines solchen Leitfadens zugestimmt. Gestaltungshandbucher
sind Regelwerke, die sich mit der dul3eren Gestaltung eines Quartiers befassen und zu un-
terschiedlichen Gestaltungsthemen Aussagen treffen. Sie sind ein wesentliches Instrument
der Qualitatssicherung in der Qualitatsentwicklung und machen konkrete Gestaltungsvor-
gaben zu unterschiedlichen Themen wie beispielsweise der Bebauung, Nebenanlagen, pri-
vaten Freiflachen, Farbspektrum, Strallenmdblierung etc. Dabei gehen die Aussagen eines
Gestaltungsleitfadens uUber die Aussagen des Rahmenplanes und der verbindlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes hinaus.

Folgende Themenfelder sind fur die unterschiedlichen Baufelder des Quartiers (frei finan-
ziertes und geférdertes Wohnen, Denkmalbereich) in den verschiedenen Kapiteln des Ge-
staltungsleitfadens als Kriterien behandelt und festgelegt worden:

* Bebauung (Gebaudetypologie und Quartierstypen, Zonierung, Baukdrper, Dacher, Fas-
saden, Gebaude, Eingangsbereiche, Grundrissqualitaten, Erdge schosszonen)

* Nebenanlagen (Umgebung des Hauses, Hauseingange, Fahrradabstellanlagen, Mull-
entsorgung)

* Freiraum (Freiraumgestaltung und Quartierstypen, Belagsflachen, Bepflanzung, Zonie-
rung und Abgrenzung, Beleuchtung, Spielflachen)

Die Empfehlungen zu verbindlichen und empfehlenden Vorgaben sind Teil der Erarbeitung
der Gestaltungsleitlinien. Hierbei sind insbesondere gestalterische und funktionale Aspekte
wichtig. So sind hier beispielsweise Aussagen zur besonderen Bedeutung und Funktion der
Erdgeschosszonen im Quartier getroffen worden.

. Empfehlungen fiir ein Mobilitatsmanagement

Im Rahmen der Entwicklung neuer Stadtquartiere ist es oftmals notwendig, die Verkehre
im neuen Quartier sowie in der naheren Umgebung des Quartiers neu zu ordnen. Mit der
Entwicklung der ehemaligen Alanbrooke Kaserne ergibt sich die Chance, neue An- und Ver-
bindungen sowohl flir den motorisierten Individualverkehr als auch fir FuRganger und den
Radverkehr zu schaffen und somit die ehemals vollstandig umzaunte, fir die Offentlichkeit
nicht zugangliche Flache zu 6ffnen und Durchgangigkeiten zu ermoglichen. Ziel der Ent-
wicklung der Alanbrooke Kaserne ist die Etablierung intelligenter, auf den zuklnftigen Be-
darf des motorisierten Individualverkehrs angepasster Mobilitdtskonzepte der Zukunft. Das
Alanbrooke Quartier bietet sehr gute Voraussetzungen, grundsatzliche sowie alternative
Mobilitatsangebote und die damit zusammenhangende Infrastruktur frihzeitig, im Rahmen
der Erstellung des Quartierhandbuches, mitzudenken und im Kontext der spateren Umset-
zung zu berucksichtigen.
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Im Mobilitdtsmanagement werden Vorschlage flur Mobilitatsangebote der Zukunft ausge-
arbeitet, die im Quartier Alanbrooke Berucksichtigung finden sollen. Neben ,klassischen®
Angeboten der Bereitstellung von Parkraum soll der Fokus zudem auf Mobilstationen, Lade-
madglichkeiten fur Elektro-Pkw und Pedelecs im &ffentlichen Raum, ein Carsharing Angebot
sowie Fahrradabstellanlagen liegen.

Die Empfehlungen fur ein Mobilitdtsmanagement werden dem Quartierhandbuch beigefligt
und werden somit Bestandteil der durchzufiihrenden Vergabeverfahren sein.

. Energiekonzept

Die Sicherstellung einer zuverlassigen, wirtschaftlichen und umweltvertraglichen Energie-
versorgung ist eine der grof3ten Herausforderungen des 21. Jahrhunderts. Im Rahmen der
Quartiersentwicklung Alanbrooke ist daher ein ganzheitliches und intelligentes Energiever-
sorgungskonzept fur das Quartier entwickelt und bereits von den politischen Gremien be-
schlossen worden.

Das Energiekonzept ist auch ein Baustein des Quartierhandbuches und wird somit Bestand-
teil der durchzufuhrenden Vergabeverfahren sein.

. Vermarktungsplanung (Vergabekonzept)

Im Rahmen der Entwicklung des Alanbrooke Quartiers sollen funktionale Mischung, sozia-
le Vielfalt und technische Innovation gewahrleistet werden und gleichzeitig ein stimmiges
architektonisches Quartiers-Ensemble entstehen. Bei der spateren Auswahl der Investoren-
konzepte soll daher auch die Qualitat der Konzepte hinsichtlich Architektur, Nutzung, Mobili-
tat und Energie bewertet werden.

Zur weiteren Planung der Vermarktung wurden auch Teilquartiere gebildet, die mit unter-
schiedlichen Verfahren (Konzeptvergabe) ausgeschrieben werden sollen.

Fir groRere Teilquartiere sollen mehrstufige Investorenauswahlverfahren (inkl. Preisgericht)
durchgefluihrt werden.

Zur Bewertung der Qualitat der Entwirfe im Rahmen der Gbrigen Vergabeverfahren wird
empfohlen, ein Auswahl- bzw. Bewertungsgremium einzusetzen.

Die einzelnen Verfahren kénnen in beschrankter Form oder als offenes Verfahren durch-
gefuhrt werden.

Grundsatzlich werden fur alle Vergabeverfahren Investoren u. Bautrager gesucht, die flr
Qualitat und wirtschaftliche Kompetenz stehen.

Wohnen im Quartier: Ganzheitliche Quartiersentwicklung

Um ein sozial nachhaltiges Quartier zu entwickeln, sollten Wohnungen, Gebaude, Wohn-
umfeld und Infrastruktur den Bedurfnissen unterschiedlicher sozialer Gruppen und Alters-
klassen entsprechen. Das breit gefacherte Wohnangebot sollte einen groRen Anteil flexibler
Grundrisse aufweisen und auch Geringverdiener berticksichtigen. Ziel der Entwicklung der
ehemaligen Alanbrooke Kaserne ist es, eine breite Mischung der Wohnangebote herzustel-
len. Die Stadt Paderborn hat daher beschlossen, auf der neu zu entwickelnden Flache zur
Sicherung eines Wohnungsangebotes 30% des Wohnungsbaus als geférderten Wohnungs-
bau (gem. den Richtlinien fir die Vergabe stadtischer Grundsticke fur den Wohnungsbau
durch die WGP) und 30% als Mietwohnungsbau zu realisieren. Die ubrigen 40% sind dem
frei finanzierten Wohnungsbau zuzuordnen. Auf3erdem ware noch ein besonders Wohnpro-
jekt auf dem Alanbrooke Quartier denkbar.
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Quartiersplan (inkl. GroRe der Baufelder - Nettobauland)

Grifen der Baufelder (Stand 18.12.2019)

BF 01 - ca. 7 561 gm
BF D2 - ca. 3.208 gm
BF 03 -ca. 2924 qm
BF 04 - ca. 3.464 qm
BF 05 - ca. 2.250 gm
BF 06 - ca. 2.205 gqm
BF 07 - ca. 2516 gm
BF 08 -ca. 2842 gm
BF 09 - ca. 5.373 gm
BF 10-ca. 2518 gm
BF 11 -ca, 2.942 qm
BF 12 -ca. 3.764 qm
BF 13 -ca. 3.387 gm
BF 14 - ca. 3.364 gm
BF 15-ca. 2.041 gm
BF 16 - ca. 2.928 gm
BF 17 -ca. 2819 gm
BF 18 -ca. 2.798 gqm
BF 18-ca. 1818 gm
BF 20 -ca. 3.236 gm
BF 21 -ca. 2.745qm
BF 22 - ca. 3.044 gm
BF 23 -ca. 1.038 gm
BF 24

BF 25-ca. 1.823 qm
BF 26 - ca. 1.587 qm
BF 27 -ca. 2578 qm
BF 28 - ca. 1.744 gm

GE - ca. 17.264 gm

Kita - ca. 3.786 gm

Vergabeschwerpunkte

1. Denkmalgeschitze Bestandsgebdude

. 2. Wohnen und Arbeiten (Urbaner Block)

3. Wohnen im Quartier

. 4. Kindertagesstitte

5. Gewerbe

6. Wohnungsbau Baugruppen
Projektgenossenschaften

. 7. Geforderter Wohnungsbau
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Entsprechend der Nummerierung des Quartierplanes ergeben sich fol-
gende Vergabeschwerpunkte:

Denkmalgeschutzte Bestandsgebaude

Vorgesehen sind bei den nordlichen Gebauden inkl. dem Empfangsgebaude und dem
ehemaligen Offizierscasino, Gastronomie und Buros. Weiterhin wird die Nutzung ei-
niger der denkmalgeschiitzten Gebaude als Kreativquartier gepruft. In den ostlichen
Gebauden soll unterschiedliche Wohnnutzung entstehen. Hierbei ermdglicht die Be-
standsstruktur im Inneren der Gebaude eine Vielzahl von Wohnungsgrundrissen oder
-nutzungen.

Wohnen und Arbeiten (Urbaner Block)
Zur Vergabe steht ein Mischgebietsgrundstiick (BF 01 - ca. 7.561 gm) fur die Errich-
tung von vier- bis zu funfgeschossigen Wohn-, Dienstleistungs- u. Burogebauden.

Wohnen im Quartier

Zur Vergabe stehen mehrere Baufelder fur den Geschosswohnungsbau, Wohnhdofe,
Punkthauser und Reihenhaushoéfe zur Verfligung. Die Baufelder beinhalte in Teilbe-
reichen eine ,aktive Erdgeschossnutzung®.

Kindertagesstatte am Park

Ein Baufeld (ca. 3.766 gm) steht fir die Errichtung einer Kindertagesstatte mit einer
zweigeschossigen Bauweise zur Verfligung. Vorgesehen ist, dass die Stadt Pader-
born die Kita in Eigenregie bauen und betreiben wird.

Gewerbe am Park
Zur Disposition steht eine Gewerbeflache (ca. 17.264 gm) mit der Zweckbestimmung
fur Buro, Verwaltung, Forschung u. Entwicklung.

Wohnungsbau Baugruppen/Projektgenossenschaften

Zur Vergabe steht ein Baufeld (BF 15 - ca. 2.041 gm) fur die Errichtung von zwei vier-
geschossigen Wohngebauden. Hierbei soll insbesondere die Umsetzbarkeit adaqua-
ter Wohnprojekte (private Baugemeinschaften, genossenschaftliche Wohnprojekte
und gemeinschaftliches Wohnen) zugunsten selbstorganisierter Baugruppen bzw.
Projektgenossenschaften angemessen unterstitzt werden.

Geforderter Wohnungsbau

Durch die Wohnungsgesellschaft Paderborn mbh (WGP) auf den Baufeldern 02, 03,
12, 13, 14 u. 20. Hier entstehen o6ffentlich geférderte Wohnungen und einige frei fi-
nanzierte Wohnungen.
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Vergaben - allgemeine Gesichtspunkte

Fur die Vergabe einzelner Baufelder oder Gruppen von Baufeldern erfolgte eine erste Ab-
grenzung mit Blick auf Bautypologie, Gro3e, Funktion, Verfugbarkeit, Nutzungen und Ziel-
gruppen. Die derzeitige Bauablaufplanung bedingt eine zeitliche Stufung der Realisierung
der zukunftigen Bauvorhaben und die damit verbundenen Vergaben.

Dennoch kdnnen Vergabeverfahren fruhzeitig vorbereitet und durchgefihrt werden. Die Si-
cherstellung der Bindung von Nutzern und Investoren sowie der geplanten Einnahmen wird
damit angestrebt.

Uber das Gesamtquartier wird ein Anteil von rund 30 % geférdertem Wohnungsbau fir die
Mehrfamilienhausbebauung gem. den stadtischen Vergaberichtlinien fur die Vergabe stad-
tischer Grundstucke fur den Wohnungsbau erreicht.

Durch gezielte Grundstucksangebote wird sowohl in den Bereichen der Bestandsbebauung
als auch der zuklnftigen Neubebauung dazu beigetragen, dass die Realisierbarkeit nach-
gefragter Wohnalternativen in Form von gemeinschaftlichen und inklusiven Wohnen ge-
starkt wird. Die Umsetzbarkeit adaquater Wohnprojekte zugunsten selbstorganisierter Bau-
gruppen bzw. Projektgenossenschaften sollen insbesondere unterstitzt werden. Neben den
im Weiteren genannten Qualitatskriterien sind hier vor allem auch soziale Kriterien (aktive
Nachbarschaft, Identifikation mit dem Quartier) von erheblicher Bedeutung.

Die anstehenden Aufgaben zur Vermarktung der einzelnen Baufelder und denkmalgeschutz-
ten Gebaude stehen unter folgenden Zielen:

. Zugige Schaffung Wohnraum & Ansiedlung von Arbeitsplatzen

. Sicherung architektonische & freiraumliche Qualitat

. Sicherung der wirtschaftlichen Wertschopfung fir die Stadt Paderborn
. Refinanzierung Ankauf durch zlgige Platzierung am Immobilienmarkt
. Ausnutzung der momentanen positiven Marktsituation

. Erfolgreicher Marktauftritt fr den Vertrieb der weiteren Baufelder

. Einheitliches & konstantes Vorgehen im Verkaufsprozess

. Transparentes & anonymes Verfahren

Konzeptvergabe

In Zeiten wachsender Stadte mit steigenden Miet- und Grundstickspreisen und dem damit
einhergehenden anwachsenden Bedarf an bezahlbarem Wohnraum in lebenswerten Quar-
tieren, ist statt der Grundstiicksvergabe nach Hochstpreis eine verstarkte Anwendung der
Konzeptvergabe unter stadtentwicklungspolitischen Gesichtspunkten mehr denn je erstre-
benswert, da gewerbliche Investoren, bedingt durch die steigenden Grundstuckspreise, in
der Regel Uberwiegend im hochpreisigen Wohnungssegment eine rentable Nutzung sehen.
Anstatt an einem gebotenen Hochstpreis orientiert sich die Vergabe bei der Konzeptverga-
be an vielfaltigen Qualitatskriterien.
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1. Interessenbekundungs- bzw. konzeptbezogene Sonderverfahren

Die Bewerberkonzepte (Architektur, Stadtebau, Landschaftsbau u.a.) sollen das Vorhaben
in den jeweils definierten Schwerpunkten in Textform erlautern und in Entwurfsskizzen ab-
bilden. Daneben sollen die eingereichten Unterlagen Angaben zu Investoren und Koopera-
tionspartnern, Referenzen, Bonitatsnachweise (Finanzierungsnachweise der Bank bspw.)
und Zeitachsen fir die Realisierung des Projektes enthalten.

Detailliert wird auf das jeweilige Verfahren in dem zum konkreten Vergabefall zu entwickeln-
den Exposé eingegangen werden.

Den Abschluss finden die Interessenbekundungs- bzw. konzeptbezogene Sonderverfahren
immer in einer Bewertung der eingegangenen Konzepte durch einzelne Fachbeitrage in
Punkten und Textform. Die Ergebnisse der Bewertung werden protokolliert, dokumentiert
und in einer entsprechenden Bewertungsmatrix aufgefuhrt. Diese wird jeweils flr jedes Son-
derverfahren angepasst und im Exposé vorgestellt.

Die Zusammensetzung der Auswahlbeteiligten variiert je nach Anforderung an das konkre-
te Vergabeverfahren. So werden neben Vertretern verschiedener Stadtamter auch externe
Sachverstandige hinzugezogen.

Die Schwerpunkte der Bewertung werden baufeld- bzw. teilquartierweise bereits mit Beginn
des jeweiligen Verfahrens im Bewertungsgremium festgelegt und im Exposé bekannt ge-
geben.

Nach Zuschlagserteilung erfolgt eine ,Anhandgabe“ des Baufeldes / der Baufelder an die
ausgewabhlten Interessenten / Bietergemeinschaften. In einem Zeitraum von bis zu 4 Mona-
ten wird Gelegenheit fur die Feinplanung eines genehmigungsfahigen Projektes gegeben.
Die Stadt Paderborn gibt dem jeweiligen Interessenten bis dahin die Gewahr, dass das an
Hand gegebene Grundstlck keinem Dritten angeboten wird.

Im Zeitraum der ,Anhandgabe“ werden parallel zu selbiger sowohl die Beschlussfassung
des Haupt- und Finanzausschusses herbeigefuhrt als auch die Vorgesprache zur Abwick-
lung des Grundstlickskaufvertrages gefuhrt. Hierdurch soll auf einen direkt im Nachgang
erfolgenden Vertragsabschluss hingewirkt werden.
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2. Investorenauswahlverfahren mit Praqualifikation / Interessenbekundung

Der Verkauf der meisten einzelnen Baufelder bzw. Teilquartiere soll durch ein mehrstufiges
Investorenauswahlverfahren durchgeflihrt werden. Die Vorgabe zum Kaufpreis kann durch
einen Mindestpreis mit der Mdoglichkeit zur Preiserhdhung, Fixpreis oder durch ein Preisan-
gebot ohne Vorgabe durchgefuhrt werden.

1. Phase: Praqualifikation / Bekundung

Es findet eine Direktansprache und/oder indirekte Ansprache
von regionalen und Uberregionalen Investoren statt. Die Aus-
wahl der Bewerbungen (Referenzen, wirtschaftliche Ausstat-
tung, etc.) wird durch ein stadtinternes Gremium durchgeflhrt.
Es werden bis max. 30 Teilnehmer (Investoren mit ihren Archi-
tekten) zur 2. Phase zugelassen.

2. Phase: Planungswettbewerb

Zunachst wird eine Auslobung (Pflichtenheft) erstellt und durch
die Steuerungsgruppe Konversion abgesegnet. Dann erfolgt die
Ausarbeitung eines Planungskonzeptes auf Grundlage der Aus-
lobung und des Qualitatshandbuches durch die Bewerber. Die
Bearbeitungen durch Investoren und Architekten sollen baufeld-
bezogen erfolgen.

Durch ein Bewertungsgremium (Verwaltung, Politik, ex. Fach-
leute) werden die besten Konzepte und damit die Gewinner (ide-
al ca. 3 Investoren) ausgewahlt.

3. Phase: Verhandlungsverfahren

Die Vertragsverhandlungen werden mit den Siegern aus den
Verfahren durch das Amt fur Liegenschaften und Wohnungswe-
sen und der Konversionsgruppe durchgefihrt. Dann folgen die
Festlegung der Vertragspartner und die Vorstellung der Ergeb-
nisse (einschliellich Beschlussfassungen) in den politischen
Gremien. Auf Grundlage des Konzeptes und der Beschlussfas-
sung wird anschlieRend der Kaufvertrag abgeschlossen und die
weiteren Prozesse zur Realisierung des Vorhabens beginnen
bzw. gehen in die Umsetzung.



17

Mogliches Vorgehen:

| mte=re == enb elou nd un g Prig ual ik ation Planungswetthewsrh

Verhand lungss erfzlhren

Phasen

Uinterka gen Al ober e hnung & Erstinf X Awslobung & Qualtatshandbuch Kaufrertrag
Doloume nte Bewerber Referemen & wirtsch. Tragfahighsit Manung g=m. Auslobung Kaufwertrag inkl. Anlag=n
E it chieid un gstenmin Sitzung Auswa higremium (0.5 Tage] Sitrung Bew ertun gsg remium |1 Tag) Prozess bis Abschiuss
E mzcheidung Palitik
Grundlsg=n Entscheidung Kriterien A uswah Boriteium Entcheidung Bews rtungspremium |nach Stimmanzabl) |Empfehlung Lisgz nechaften &
Konwesrion]
s ch i e Auzevahbgremium intem B e rtun gskoriter fum intenn & extem Haupts usschuss | Stadtrat
B Auzwahl max. 30 Bewe rber (Investoren mit L _ - -
Archi ) Festlegung Preistriger | Prezgruppe (1-3] Inwes tor mit Planung & Pres
Verfahreshetreuung | Phasenl- W )
T
Kaomrersion & Lisgen schaften |Phasen 1- 0] Lisgemechaften & Konwersion
@. 3 Monate @. § Monate ca. 3 Monate
Quartiershandbuch Verkaufsbeschluss

Inkl. Vergabekonzept

Konzept- . Verhandlung + * N i Betreuung/
Auslobung beit J | i Qualitats-
EEHREIUDS Kaufvertrag ¢ ,/ { sicherung { s
y - {—
Verwaltung + Verwaltung + Bieter Dienstleister Verwaltung + Verwaltung +
Dienstleister Dienstleister Dienstleister Dienstleister
s Bieter- B . .
N — ewe.r ungs- Fertig-
Verfahrens-} gremium stellung
beschluss, Verwaltung, Politik + Abschluss
Externe Kaufvertrag

Veroffentlichung

Schematischer Ablauf Konzeptvergabe — Quartier Alanbrooke

Es ist vorgesehen alle baufeldbezogenen Verfahren (Auslobungen/Ex-
posés) vorab der Steuerungsgruppe Konversion vorzulegen.
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Vergabeverfahren im Einzelnen

Bereiche

. Teilquartier A
Teilgquartier B
D Teilquartier C
. Teilguartier D
i Teilquartier E

{ Vermarktung
% ' mehrsiufiges
= Investorenauswahlverfahren

B

@ Vergabe Gewerbe

@ konzeptbezogenes Sonderverfahren




Teilquartier A
(Baufelder 9,16 und 17)

Baufelder am Park (Baufeld 9, s. a. unter
Punkt 3.8 im Gestaltungshandbuch)
Punkthauser am Park (Baufelder 16 u. 17,
s. a. unter Punkt 3.6 im Gestaltungshand-
buch)

Die o.g. Baufelder sollen im Wege eines
mehrstufigen Investorenauswahlverfahrens
vergeben werden. Bewerbungen kdonnen fur
alle zusammen aber auch fur einzelne Bau-
felder eingereicht werden. Es ist geplant mit
diesem Teilquartier in der Vermarktung zu
starten. Die Vermarktung soll zeitnah star-
ten.
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Teilquartier B
(Baufelder 18 u. 19)

Reihenhaushdéfe (Baufelder 18 u. 19, s. a.
unter Punkt 3.5 im Gestaltungshandbuch)
Die o.g. Baufelder sollen im Wege eines
konzeptbezogenen Sonderverfahrens ver-
geben werden. Hierbei wird der Aspekt der
Architektur ein Schwerpunkt bilden. Bewer-
bungen koénnen fir ein aber auch fur beide
Baufelder eingereicht werden. Start des
Verfahrens ist fir 2020 geplant.



Teilquartier C
(Baufelder 5,6,7,8,10 u. 11)

Wohnhofe Erzbergerstr. (s. a. unter Punkt
3.4 im Gestaltungshandbuch)

Die o.g. Baufelder sollen im Wege eines
mehrstufigen Investorenauswahlverfahrens
vergeben werden. Es ist gewunscht, dass
fur die 6 Baufelder (Baufeldpaare 5/6, 7/8 u.
10/11 sollen zusammen vermarktet werden)
bis zu 3 Investoren gefunden werden sollen.
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Teilquartier D
(Baufelder 1 und 4)

Urbaner Block (Baufeld 1, s. a. unter Punkt
3.3 im Gestaltungshandbuch)

Baufelder am Park (Baufelder 4, s. a. unter
Punkt 3.8 im Gestaltungshandbuch)

Die o.g. Baufelder sollen im Wege eines
mehrstufigen Investorenauswahlverfahrens
vergeben werden. Bewerbungen kdnnen fir
beide Baufelder aber auch fur ein einzelnes
Baufeld eingereicht werden.



Teilquartier E
(Baufelder 21,22,23,25,26,27 u. 28)

Gewerbe im Bestand

(Baufelder 23, 25,26 u. 27, s. a. unter Punkt
3.1 im Gestaltungshandbuch)

Wohnen im Bestand

(Baufelder 21, 22 u. 28, s. a. unter Punkt 3.2
im Gestaltungshandbuch)

Die o.g. Baufelder sollen im Wege eines
mehrstufigen Investorenauswahlverfahrens
vergeben werden. Eine Variante ist, die
gesamten denkmalgeschitzten Gebaude
an einen Investor oder Investorengruppe
zu vergeben, die bereits Erfahrung mit der
Sanierung von denkmalgeschutzten Ge-
bauden hat. Eine Vermarktung einzelner
Gebaude ist jedoch nicht ausgeschlossen.
Die abschlieRende Entscheidung erfolgt zu
einem spateren Zeitpunkt, da aktuell noch
die Uberlegungen zum Kreativquartier etc.
anstehen bzw. noch nicht abgeschlossen
sind. Bei der Vergabe ist auch auf die Rea-
lisierung der geforderten Tiefgaragen/Park-
decks in der Auslobung einzugehen.
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Kindertagesstatte am Park

(s. a. unter Punkt 3.9 im Gestaltungshand-
buch)

Das Baufeld (ca. 3.766 gm) fur die neue
Kindertagesstatte liegt zentral im Quartier.
Die Stadt Paderborn beabsichtigt die zwei-
geschossige Kita selber zu bauen und zu
betreiben. Fur die Kita soll ein separater
hochbaulicher Wettbewerb durchgefuhrt
werden.
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Gewerbe am Park

(s. a. unter Punkt 3.10 im Gestaltungshand-
buch)

Die Gewerbeflache (ca. 17.264 gm) am Ost-
lichen Rand des Alanbrooke Quartiers, mit
der Zweckbestimmung fur Blro, Verwal-
tung, Forschung u. Entwicklung, kdnnte im
Rahmen einer Vergabe an das Softwareun-
ternehmen dSPACE GmbH zu einem spate-
ren Zeitpunkt veraufRert werden. Die Flache
wird wahrend der Bauphase der anderen
Teilquartiere aus organisatorischen Grun-
den noch bendtigt.

Die dSPACE GmbH (Digital Signal Proces-
sing And Control Engineering) ist ein deut-
sches Unternehmen aus Paderborn. Seit
der Grindung im Jahr 1988 erfolgte ein
steiler Aufschwung. Heute ist es ein global
ausgerichteter Technologiekonzern mit wei-
teren Projektzentren in Deutschland und mit
Tochtergesellschaften in den USA, in Grol3-
britannien, in Frankreich, in Japan und in
China. Weltweit arbeiten ca. 1.800 Mitarbei-
ter fur die dSPACE GmbH. Zudem ist die
dSPACE GmbH der weltweit fuhrende An-
bieter von Werkzeugen fur die Entwicklung
und den Test mechatronischer Regelungs-
systeme und ist somit ein gefragter Ent-
wicklungspartner in der Automobilindustrie,
in der Luft- u. Raumfahrt und in der Indust-
rieautomation.

Nach Beschluss des Vergabekonzeptes
wird das Amt fur Liegenschaften und Woh-
nungswesen mit dem Unternehmen die
weiteren Gesprache fuhren und zu gegebe-
ner Zeit einen Beschlussvorschlag fur den
Haupt- u. Finanzausschuss erarbeiten. Dies
beinhaltet auch die Festlegung des Kauf-
preises und die weiteren Verkaufsmodali-
taten.



Baugruppen
(Baufeld 15)

(s. a. Punkthauser am Park unter Punkt 3.6
im Gestaltungshandbuch)

Das gezielte Grundstlckangebot auf dem
Baufeld 15 (ca. 2.041 gm) wird dazu bei-
tragen, dass die Realisierbarkeit nachge-
fragter Wohnalternativen in Form von ge-
meinschaftlichen und inklusivem Wohnen
gestarkt wird. Die Umsetzbarkeit entspre-
chender Wohnprojekte zugunsten selbstor-
ganisierter Baugruppen bzw. Projektgenos-
senschaften sollen hier schwerpunktmaRig
unterstutzt werden. Da hier zwei vierge-
schossige Punkthauser entstehen sollen,
konnte das Baufeld bei grofser Nachfrage
fur zwei unterschiedliche Projekte aufge-
teilt werden. Die Vergabe(n) erfolgt(en) im
Rahmen eines konzeptbezogenen Sonder-
verfahrens. In 2020 sind Informationsveran-
staltungen flr interessierte Burger u. Burge-
rinnen der Stadt Paderborn geplant.
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Wohnungsgesellschaft Paderborn

mbh (WGP)
(Baufelder 2,3,12,13,14 und 20)

Die nunmehr zwischenzeitlich gegrindete
WGP als das kommunale Wohnungsunter-
nehmen der Stadt Paderborn hat auf dem
Areal der Alanbrooke Kaserne 6 Baufel-
der direkt erhalten und es sollen im ersten
Schritt dort ca. 240 Wohnungen im offent-
lich geférderten Wohnungsbau entstehen.
Zudem ca. 40 frei finanzierte Wohnungen.

Im September 2019 sind die Architekten
und Stadtplaner post welters + parther mbB
aus Dortmund als wettbewerbsbetreuendes
Blro fur den anstehenden Generalplaner-
wettbewerb der WGP bestimmt worden.
Die WGP will sich als ,Leadinvestor® den
Inhalt des Quartiershandbuches zu eigen
machen.
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Berucksichtigung der aktuellen Verbilligungsrichtlinie
(VerbR)

Nach der aktuellen Verbilligungsrichtlinie (VerbR 2018) wurden bereits fur die Errichtung und
Nutzung von 240 geférderten Wohneinheiten nach dem WoFG, dem WoBindG sowie der
landesrechtlichen Bestimmungen im Geschosswohnungsbau 6.000.000,00 EUR gewahrt.
Ein weiterer Verbilligungsabschlag fir Grund und Boden (Wohnen) ist grundsatzlich mog-
lich, jedoch auf den urspriinglichen Restkaufpreis beschrankt. Dabei sind sowohl die Richt-
linien der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) sowie die vergaberechtlichen u.
beihilferechtlichen Vorschriften (insbesondere bei der Weitergabe an Dritte) zu beachten.
Mogliche Ansatzpunkte werden im Bereich des Studierendenwohnens und ggf. im sozialen
Bereich (z.B. betreutes Wohnen) gesehen. Es ist vorgesehen, dass in den entsprechenden
Verfahren Informationen folgen.

Musterkaufvertrag

Der Musterkaufvertrag wird in 2020 erarbeitet. Dieser umfasst alle potentiellen Regelungen
fur das Quartier Alanbrooke und ist jeweils als Entwurf fur die jeweilige Auslobung anzu-
passen.

Zielgruppen

Generell soll bei der Vermarktung der Baufelder und denkmalgeschitzten Gebauden ein
breites Spektrum angesprochen werden. Ziel ist eine ausgewogene Sozialstruktur innerhalb
des Quartiers und der angrenzenden bestehenden Stadtteile.

Die folgenden Vorschlage fur die Zielgruppen dienen dazu, in Abhangigkeit der konkreten
Planungsaufgabe das konkrete Profil und die Anforderungen an Bieter zu differenzieren.

Zielgruppe Besonderheiten

Investor/Projektentwickler/Bautrager/ \éVohneS
Genossenschaften ewerbe .
» Bestandsgebaude
Trager mit sozialen Bedarfen (Kita) « Stadt Paderborn in Eigenregie

* Kleine Partnerschaft mit 6 bis
10 Eigentimern

* Anhandgabe der Grundstlcke

» Suchen Architekten selbst
Erfordernis Koordination und
Moderation zur Umsetzung

Klassische Baugruppe Eigentimer
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Zusammenfassung und angedachte Verkaufspreise

Mit diesem Vergabekonzept werden die Grundséatze und die Vorgehensweise sowie die zu
verfolgenden Ziele im Rahmen der Vergabe von Grundstlcken, aber auch der Kommunika-
tion und Qualitatssicherung beschrieben, die der Verwirklichung der detailliert dargelegten
stadtebaulichen Ziele dienen.

Mit diesem Konzept werden die Entwicklungsprozesse der einzelnen unterschiedlichen Ver-
fahren sowie die Entscheidungswege definiert, vorgegeben und festgelegt.

Die GroRe des Alanbrooke Quartiers und das aktuell weiterhin begrenzte Angebot von
Wohnbauland auf dem Markt fordern eine gut koordinierte und zeitnahe Planung, Entwick-
lung und Verwirklichung von ca. 800 Wohneinheiten in den einzelnen Baufeldern und den
denkmalgeschutzten Bestandsgebauden.

Vor Start der ersten Vergabeverfahren erfolgt ein nochmaliger Abgleich der terminlichen
Gesamtabwicklung mit Blick auf Baulogistik, Baufeldfreimachung und ErschlieBung sowie
baufeld- bzw. quartiersbezogenen Zielsetzungen, damit entsprechende Vorgaben flur die
Verfahren und Kaufvertrage fixiert werden konnen. Es ist zudem geplant, die Teilquartiere
zu unterschiedlichen Zeitpunkten auszuschreiben, um ,Doppelungen® in den Konzeptideen
zu vermeiden. Zudem mussen kurzfristige Modifikationen bei den geplanten Vergabever-
fahren mdglich sein, um auf bisher unbekannte Ereignisse zeitnah und effizient reagieren zu
kénnen. Planungsergebnisse sind Verpflichtung und Anlage im Kaufvertrag.

Aktuell werden die Entwicklungskosten des Quartiers bis hin zur Baureifmachung der Bau-
felder mit ca. 30-35 Mio. EUR Gesamtkosten kalkuliert. Aus wirtschaftlicher Sicht ist geplant,
dass die Stadt Paderborn die ,schwarze Null* in diesem ersten wichtigen Konversionsprojekt
erreicht. Es ist bereits jetzt ersichtlich, dass bei den einzelnen unbebauten Baufeldern ein
durchschnittlicher Quadratmeterpreis von mindestens 300,00 EUR erhoben werden muss.

Ein noch zu regelnder Aspekt ist die Qualitatssicherung nach Vertragsabschlissen. Es ist
durch geeignete personelle u. organisatorische Vorkehrungen diese Aufgabenstellung si-
cherzustellen.
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Ansprechpartner Vergabekonzept

Amt fir Liegenschaften und Wohnungswesen
Pontanusstralte 55 in 33102 Paderborn

Abteilung Liegenschaften, Verkauf

Herr Blume

Tel.: 05251 /88-12389

Fax: 05251 /88-21910

Mail: b.blume@paderborn.de

Amtsleitung

Herr Preising Herr Hoschen

Tel.: 05251 /88-11563 Tel.:
Fax: 05251 /88-2023 Fax:
Mail: a.preising@paderborn.de Mail:

05251/ 88-11828
05251 / 88-2023
n.hoeschen@paderborn.de
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