STADIONWELT INSIDE

SC Paderborn 07

Die 2005 geplante Benteler-Arena war eines der ersten Beispiele fiir moderne 15.000er Stadien.

dhrend sich ganz Deutsch-

land auf die FuBball-WM

2006 vorbereitete und eine
neue Generation von Grofstadien das Er-
scheinungsbild des deutschen FuBballs
nachhaltig zu verdndern begann, entwi-
ckelte man in Paderborn schon 2005 einen
Stadion-Typus der 15.000er Klasse, der an-
schlieBend fiir immer mehr Vereine aktuell
wurde.
Fiir das stddtische Hermann-Lons-Stadion
hatte der SC Paderborn o7 (SCP) gemal
den alten Vertrdgen noch ein Nutzungs-

recht bis 2020. Es war aber nicht mehr

Baufinanzierung auf drei Siulen stand:
Dem Eigenkapital, einem Darlehen und ei-
nem Zuschuss der Stadt Paderborn, einem
Darlehen eines Bankenkonsortiums sowie
weiterer kleinere Darlehen und einem Dar-
lehen der Warsteiner-Brauerei in Verbin-
dung mit dem Bierlieferungsvertrag.

Der Baubeginn fand schon im Juli 2005
statt. Schnell taten sich aber groBe Hiirden
auf, die sich als nicht sofort tiberwindbar
erwiesen. Anwohnerklagen beziiglich des
Verkehrs und des Larmschutzes legten die
Arbeiten zwischenzeitlich lahm. Die Anfor-

derungen an die Lichtemissionen — auch

Aufwértskompatibel: In Paderborn kann ein Oberrang hinzugefiigt werden.

DFL- und DFB-konform. Kommune und
Kommunalpolitik hatten sich auch recht
friih fiir einen Neubau mit Zuschussvarian-
te ausgesprochen. Das Projekt wurde vom
Prisidium des Vereins, insbesondere in
Person von Wilfried Finke und Josef Elleb-
racht, vorangetrieben.

Die Griindung der Paderborner Stadion
Gesellschaft mbH (PSG) erfolgte am 24.
Februar 2005 unter Beteiligung von Un-

ternehmen und Privatpersonen, womit die
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angesichts der nahe am Stadion vorbei-
fithrenden Autobahn — konnten hingegen
leicht erfiillt werden, da das Flutlicht in
das Stadiondach integriert wurde. Auch die
Grundbedingung erhohter Parkplatznach-
weise wurde nicht zum Problem, da die
Kommune bei der Schaffung der verkehrs-
technischen Infrastruktur mitwirkte.

Zur Findung eines geeigneten Baugrundes
war durch die Kommune eine Standort-

analyse durchgefiihrt worden. Letztendlich

bot sich das Grundstiick neben dem Unter-
nehmen ,Finke — das Erlebnis-Einrichten“
(ein Unternehmen des SCP-Prisidenten
Finke) an, weil hier der Grundstiickserwerb
durch die Kommune am ehesten zu reali-
sieren war. Die PSG bekam das Areal auf
Erbpacht. Die bestehenden Grundstiicke
waren zum Teil bebaut, wurden aber fiir die
Schaffung von Parkpldtzen bendtigt. Die-
ses lieB sich durch die Stadt Paderborn mit
den Anwohnern einvernehmlich abwickeln.
In Bezug auf die Klagen von drei weiteren
Anwohnern folgte man dann den durch die
Gerichte formulierten Vorgaben.

Synergien auf Entscheider-Ebene

Da Josef Ellebracht als Vizeprisident des
Vereins und aktueller Geschiftsfiihrer der
PSG auch bei dem in Paderborn anséssigen
Bauunternehmen und Beton-Fertigteilspe-
zialisten Bremer AG als Vorstand tétig war,
entwickelte der SC Paderborn 07 mit dem
Bau-Partner ein Generalplaner-Modell, bei
dem iiber die Bremer AG als Generalun-
ternehmer auch die Projektsteuerung und
architektonische Planung aus einer Hand
geleistet wurden. Um einen optimalen
Baupreis zu erzielen, wurden die gesamten
Bauleistungen dann in einem ,,open book-
Verfahren“ ausgeschrieben und vergeben.
In der Planungsphase fand eine intensive
Kommunikation mit DFB und DFL statt,
die auch in der Bauphase fortgefiihrt wur-
de. ,Man sieht jetzt auch im Rahmen der
groBen Sicherheitsdiskussion, dass vieles,
was aktuell im Gesprich ist, hier schon
langer selbstversténdlich ist und aufgrund
der Bauausfithrung und -planung schon
Standard ist“, merkt Martin Hornberger,
Geschiéftsfithrender Vizeprasident des SC
Paderborn 07 e. V. und ehemaliger Griin-
dungsgeschiftsfithrer der PSG, an.
Einegrundsitzliche Fragebeider Gestaltung
des neuen Stadions war selbstverstindlich
die Festlegung der Zuschauerkapazitit. Im
alten Stadion hatte der SCP einen Schnitt
von rund 2.000. Die Verantwortlichen =
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Neue Ideen

| BENTELERY

fiir die Markte
von morgen

Die Benteler AG ist der dritte Namensgeber, seit das Stadion-Projekt 2005 startete.

rechneten den Bedarf im Neubau hoch und
zogen dabei auch Steigerungsraten, die
andernorts in Neubauten zu verzeichnen
waren, hoch. ,Im Einvernehmen mit den
Gesellschaftern und den Vereinsgremien®,
berichtet Martin Hornberger, ,sind wir zu
der Entscheidung gelangt, nicht iiber die in
den Vorgaben geforderten 15.000 Plitze hi-
nauszugehen. Wir haben allerdings fiir den
Fall, dass es noétig sein wiirde, die Erwei-
terungsoption um 4.000 Sitze eingeplant,
die sich jederzeit mit dem Einbau eines
Oberrangs realisieren lieBe. Die Betrach-
tung des Abe-Lenstra-Stadions in hollin-
dischen Heerenveen hat uns die ziindende
Idee mit dem Umlauf unter der Tribiine
und deren ErschlieBung von dieser Ebene
aus gebracht.“ Die Optik eines solchen Mo-
dells, auch die Tribiinen-Riickwand riickt
vergleichsweise dominant ins Blickfeld,
empfindet mancher Betrachter als gewoh-
nungsbediirftig. Indessen befanden es die
Paderborner hinsichtlich seiner Funktiona-
litdt und Wirtschaftlichkeit fiir giinstig.

So sei dieses Konzept trotz der hohen An-
zahl an Blocken — die sich ohne die den
Zugingen geschuldeten Liicken sehr kom-
pakt prisentieren — fiir die Realisierung
der Sicherheitsanforderungen positiv zu
beurteilen. Durch die erhdhten Ringe bie-
tet sich von allen Plitzen eine optimale
Sicht auf das Spielfeld. Die Anordnung der
Catering-Stinde und Sanitireinrichtungen
unter den Tribiinen ermdglicht allen Zu-
schauern einen wettergeschiitzten Zugang
in diesem Bereich und insbesondere fiir die
Heim-Fans einen Rundum-Lauf. Ein weite-
rer Grund fiir die Paderborner Bauweise ist
die erwihnte Moglichkeit, einen Oberrang
einzuhéngen. Uber diesen will man aber
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erst nachdenken, falls iiber einen gewissen
Zeitraum mehr als 50 Prozent der Spiele
ausverkauft sein sollten.

Rendite wird realisiert

Der Aufbau der betrieblichen Struktu-
ren erfolgte zunichst von 2005 bis 2009
iiber eine hauptamtliche Geschiftsfiihrer-
Stelle bei der Stadiongesellschaft, die zur
Hilfte auch im Verein angesiedelt war.
Inzwischen ist der komplette Betrieb auf
den Verein iibergegangen, um die Vortei-
le einer klaren Kostenfestlegung nutzen
und Personal einsparen zu konnen. Die
Stadiongesellschaft ist heute eine reine
Besitzgesellschaft. ,Die Gesellschafter der
PSG sind natiirlich alle FuBballfans des
SCP, der Businessplan der PSG sieht aber
klare Renditeerwartungen vor. Diese sol-
len und miissen auch realisiert werden®,
stellt Hornberger klar. Der Verein mit
der Geschiftsstelle (12 Mitarbeiter) und
vier Haustechnikern (inklusive Greenkee-
per sowie einer 450-Euro-Kraft) stemmt
den gesamten Betrieb. Die Reinigung des
Stadions mitsamt Umfeld ist an den stdd-
tischen Abfallentsorgungsbetrieb ASP Pa-
derborn vergeben. Die Elektro-Arbeiten,
samtliche Wartungen, der Brandschutz
und die Reinigung sind an externe Dienst-
leister vergeben. Auch das Veranstaltungs-
management bei Tagungen und Feiern
iibernimmt eine Agentur — inklusive Ver-
trieb und Abwicklung. Seit dem Sommer
2012 befindet sich, auBler im Norden, eine
Solaranlage auf dem Dach. Es handelt sich
um eine vermietete Flache, an den Einnah-
men aus dem Betrieb ist die Stadiongesell-
schaft nicht beteiligt.

Den Lowenanteil in finanzieller Hinsicht
macht die laufende Stadion-Miete aus. Zu
dieser sagt Martin Hornberger: ,Sie hat
sich auf einem Level eingependelt, mit dem
alle mit Blick auf die Liquiditit und das
Jahresergebnis gut leben konnen. Es han-
delt sich um eine Fix-Miete zuziiglich eines
variablen Mietbestandteils, der von den
TV-Geldern abhingig ist.”

Punktlandung bei Hospitality

Der Verein ist komplett im letztendlich im
Juli 2008 er6ffneten Stadion angesiedelt.
AuBerdem befindet sich hier der Fan-Shop,
der wie das gesamte Merchandising, derzeit
noch iiber einen Lizenznehmer abgewickelt
wird. Eine Vereinsgastronomie ist nicht im
Stadion integriert. Urspriinglich sollten ne-
ben dem FuBball auch Konzerte und Floh-
mirkte im Stadion beziehungsweise auf
dem Stadionvorplatz fiir Erlose sorgen. Die-
ser Teil des Nutzungskonzeptes musste aber
zuriickgestellt werden, weil er im Rahmen
der Klageverfahren nicht umsetzbar ge-
wesen wire. Mangels Rechtssicherheit be-
schriankte man sich daher auf FuBballspiele
plus Events in den VIP-Raumlichkeiten.
Hier wurde nach frithen und ausfiihrlichen
Gesprichen mit den Sponsoren auf Logen
verzichtet. Dafiir kann der Verein auf zwei
Ebenen bis zu 750 Business-Giste mit Sitz-
plitzen auf der Tribiine und im Kopfgebiu-
de der Haupttribiine empfangen. Es besteht
die Option, mittels eines eingehéingten Bal-
kons und eines drittes Obergeschosses zu-
satzliche 350 VIP-Plitze zu schaffen. ,Was
die Auslastung betrifft“ sagt Hornberger,
Jist die Entwicklung deutlich positiv. An-
fangs lag sie bei 60 Prozent, dann fand =
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eine Steigerung auf 85 bis 90 Prozent statt.
Dieses liegt auch an der Zusammenarbeit
mit dem Vermarkter the sportsman me-
dia group GmbH seit Januar 2011. Es hat
sich gezeigt, dass wir mit der Festlegung
der Kontingente richtig gelegen haben. Die
Experten meinten auch, wir hitten eine
Punktlandung gemacht.“ Die Motivation,
einen Vermarkter einzuschalten, kam aus
der Erkenntnis, dass man den lokalen und
regionalen Bereich sehr gut selbst bearbei-
tet habe, im Haus aber die Erfahrung und
Kompetenz fiir iiberregionalen Partner
fehlte. Inzwischen sei der Vermarkter auch
lokal erfolgreicher, als es die Stadionbetrei-
ber zuvor waren. Ein weiterer Ausbau des
Business-Bereichs komme aber erst dann
in die Diskussion, wenn Logen ein Thema
werden und die Nachfrage ungebremst ist.
Aktuell sei aber eher festzustellen, dass
ein gewisser Anteil an Business-Kunden
kommt und geht, also ein stédndiger Aus-
tausch stattfindet.

Von der Stadionfiihrung tiiber die kleine
Tagung bis zur groBen Weihnachtsfeier ist
das Paderborner Stadion mit iiber 100 Ver-
anstaltungen im Jahr gut gebucht. Mit der
Benteler AG ist zudem ein groBes Unter-
nehmen als Stadion-Sponsor eingestiegen,
das die Zahl der Veranstaltungen in der
Benteler Arena noch gesteigert hat.

Das Hospitality-Angebot des SCP selbst
wurde immer weiter verfeinert. So etwa er-
folgte — auch in Zusammenarbeit mit dem
Vermarkter — eine Anpassung des Lounge-
Konzepts. Urspriinglich bestand ein signi-
fikanter Unterschied zwischen dem ersten
und zweiten Obergeschoss. Von oben aus
kann man auf den Platz blicken, sodass es
alle Kunden dorthin zog. Es konnte aber in
relativ kurzer Zeit ein Ausgleich zwischen
den Ebenen hergestellt werden. Unten
schuf man eine Cocktail-Bar als Treffpunkt
und eine Lounge-Ecke, in der ein exklusiver
Spielertalk stattfindet. Mittlerweile steht
das erste Geschoss dem zweiten mit seiner
Wertigkeit nicht mehr nach. Der Preis wur-
de angeglichen, und nach Aussage des SCP
sehen dies auch die Kunden als gerechtfer-
tigt an.

Im Public-Bereich hat der SCP mit Schro-
der Catering und Wolfes & Holuch Partner,
die auch die Investitionen komplett =
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,Es gilt, angemessen, wirtschaftlich verniinftig

und funktional zu bauen*

Interview mit Martin Hornberger, Geschéftsfiihrender Vizepréasident des SC
Paderborn 07 e. V. und ehemaliger Griindungsgeschéftsfiihrer der Paderborner

Stadion Gesellschaft mbH.

Stadionwelt: Wie das ha-
ben Sie das Bau-Budget
und die Anforderungen in
Einklang gebracht?

Hornberger: Das Budget
solite unter 10 Millionen
Euro bleiben, und wir haben
einen GU-Vertrag liber 8,99
Millionen Euro abgeschlossen. Zu dem Budget
sind wir iiber die Kostenermittlung des Planers
gekommen. Die Stadiongesellschaft, der Ver-
ein und der Generalunternehmer safen bei
der Bautitelvergabe an einem Tisch. Es wurde,
um den Bestpreis zu erzielen, vereinbart, dass
jede Einsparung zu dem vorgegeben Titelpreis
hélftig dem GU und der PSG zu Gute kommen
soll. Letzten Endes mussten wir aber mit einer
Verteuerung auf 11,2 Millionen Euro zurecht-
kommen. Diese Mehrkosten waren mehrheit-
lich der Bauzeitenverzogerung geschuldet.
Ferner hatten wir den Vorteil,
dass durch die rdumliche Néhe
zum Werk der Bremer AG unter
anderem durch die - geringen
Transportkosten ein  beson-
derer Preis realisiert werden

-A

Martin Hornberger

Stadionwelt: Wie haben Sie
das Betriebs-Budget prognos-
tiziert?

Hornberger: Wir haben uns bei anderen Sta-
dien erkundigt und unsere eigenen Prognosen
errechnet. Daraufhin wurde mit dem Verein
eine jahrliche Mietsumme von 700.000 Euro
plus Nebenkosten festgelegt. Diesen Betrag
konnten wir aber nach den ersten Erfahrungs-
werten schon im zweiten Jahr nach unten, auf
450.000 Euro plus Erfolgsmiete korrigieren,
weil die Stadiongesellschaft weniger Kosten
hatte. Die Betriebskosten waren groRziigig kal-
kuliert. Zum Teil haben wir eine Punktlandung
hingelegt, zum Teil konnten wir, unter anderem
durch straffes Energiemanagement und mi-
nimale personelle Ressourcen im Technikbe-
reich, auch niedrigere Ergebnisse erreichen.

Stadionwelt: Wie bewerten Sie die Stadion-
Anforderungen von DFB und DFL?

Hornberger: Auch andere Sportarten, wie
etwa der Basketball, formulieren solche Stan-

EINEM
GEHOBENEN
fannt, STANDARD
FOLGEN

dards. Der Profi-FuBball in Deutschland sollte
schon einem gehobenen Standard folgen.
Dass die Stadien hier so sicher sind und hohe
Zuschauerzahlen sehen, liegt am Sport, aber
auch an den Rahmenbedingungen. Es ist rich-
tig, dass der Verband und die Liga Vorgaben
formulieren. Deutschland kann froh sein - wo-
bei auch die Versammlungsstéttenverordnung
eine Rolle spielt -, dass man sich hier im Sta-
dion so sicher fiihlen kann. Wir pflegen zudem
ein gutes Miteinander mit den Behdrden, wir
befinden uns standig in einem konstruktiven
Dialog mit der Polizei, dem Ordnungsamt, dem
Ordnungsdienst, den Fanclubs und dem Fan-
projekt.

Stadionwelt: Haben Sie Tipps fiir andere Ver-
eine oder Kommunen?

Hornberger: Ich empfehle in jedem Fall eine
genaue Analyse der Rahmenbedingungen.
Vor allen Dingen sollte
man die Region unter
die Lupe nehmen und
prognostizieren, welchen
Besucherstrom man er-
warten darf. Dann gilt es,
angemessen, wirtschaft-
lich verniinftig und funk-
tional zu bauen. Auch
wenn entsprechende
Wiinsche im Verein sicher immer vorhanden
sind, sollte man von iibertriebenem Luxus ab-
sehen. Hohe Mieten sind, das zeigen aktuelle
Beispiele, oft der Ruin fiir einen Verein. Es ist
aber, wie wir es getan haben, sehr sinnvoll,
Erweiterungsmaglichkeiten vorzusehen. Und
selbstverstandlich ist es sehr wichtig, den Ver-
ein als Hauptmieter gut zu bedienen.

Stadionwelt: Woran darf man beim Stadion-
bau nicht sparen?

Hornberger: Alles, was die Sicherheit betrifft,
unter anderem die Fan-Trennung, muss man
auf jeden Fall optimal I6sen. Auch die Qualitat
der Bauausfiihrung ist sehr wichtig. Bei uns
als Referenzobjekt hat Bremer selbst auch
sehr viel Wert darauf gelegt. Ferner legen wir
sehr groBen Wert darauf die Bausubstanz
sowie die Einrichtung nach jedem Event zu
kontrollieren und Kleinreparaturen umgehend
vorzunehmen.
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tibernommen haben. Die Einrichtungen
im VIP-Bereich hat der Verein geleast.
Die Hospitality-Bereiche werden wihrend
der Spiele seit Beginn der laufenden Sai-
son von der regional ausgerichteten Fir-
ma Esslust bewirtschaftet, zuvor war das
Welcome-Hotel, eine Warsteiner-Tochter,
eingebunden. Im Public-Bereich bekommt
der Verein pro Zuschauer einen festgeleg-
ten Zuschuss, auBerdem treten alle Caterer
als Sponsoren des SCP auf. Beim Catering
im VIP-Bereich Catering ist in einem
Dienstleistungsvertrag die Preisstaffelung
pro Kopf festgelegt, die Abrechnung mit
dem Verein erfolgt anhand der genutzten
VIP-Bénder.

Reger Namenswechsel

Das Paderborner Stadion gehort zu jenen
in Deutschland mit den bislang haufigs-
ten Namenswechseln. Zuerst, von 2005
bis 2009, trat die paragon AG als Na-
mensgeber auf und zahlte auch wéihrend
der Baustopp-Phase. Von 2009 bis 2012
wechselte das Naming Right zur Energie-
team AG. Beide Partner mussten jedoch
aufgrund wirtschaftlicher Einbriiche be-
ziehungsweise Insolvenz aus den Namens-
rechtsvertréigen aussteigen. Seit 2012 lauft
fiir fiinf Jahre der Vertrag mit der Benteler
AG. Benteler ist der grofte Arbeitgeber in
Paderborn. Sowohl Verein als auch PSG
bewerten den Deal mit dem Global Play-
er als ,echten Imagegewinn®. Und es lieB
sich hier erreichen, dass der komplette
Stadionname auf den meisten Straflen-
beschilderungen genannt wird. Uber die
Konditionen ist Stillschweigen vereinbart
worden. Die Paderborner Namensgeber
waren und sind bisher {ibrigens auch im-
mer ,Goldsponsoren” des Vereins. Das
Thema Naming Right liegt weiterhin bei
der Stadiongesellschaft, zur Bewerbung
des Stadionnamens werden individuelle
Pakete angeboten und Mdoglichkeiten ge-
méB individueller Absprachen.

In der Gesamtbewertung ihres Stadions
zeigen sich die Paderborner sehr zufrie-
den. Es wire zwar ihr Wunsch gewesen,
den Kopfbau noch gréfer zu gestalten oder
die dritte Etage als Leergeschoss gleich mit
zu bauen. Ansonsten habe man alles nach
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Finanzierung

Weitere Darlehen Brauerei

0,67 Mio. EUR (4,37 %)

Darlehen Stadt
Paderborn
2,5 Mio. EUR (16,32 %)

Eigenkapital
Paderborner Stadion
Gesellschaft mbH
4,8 Mio. EUR
(31,34 %)

Verlorener Zuschuss der

Stadt Paderborn
3,4 Mio. EUR
(22,19 %)

Darlehen
Bankenkonsortium
3,7 Mio. EUR
(24,15 %)

Die Stadiongesellschaft wurde unter Beteiligung von Unternehmen
und Privatpersonen gegriindet, womit die Baufinanzierung auf drei
Séulen stand: Dem Eigenkapital, einem Darlehen und Zuschuss der
Stadt sowie einem Darlehen eines Bankenkonsortiums bestehend
aus Vlolksbank Paderborn-Hdxter-Detmold, Volksbank Elsen-Borchen-
Wewer, Volksbank Biiren-Salzkotten-Brilon, WGZ Bank sowie weitere
kleine Darlehen und ein Darlehen der Warsteiner-Brauerei in Verbin-

dung mit dem Bierlieferungsvertrag.

Betriebskostenrechnung

Ertrige Absolut (in TEUR)
: Werbung i ; 2490
Zuschauer Meisterschaftsspiele 1.831
VIP-Catering 426
Business-Bereiche 243
| Public Catering 206
Freundschaftsspiele 78
U21-Lénderspiel 18
| VIP-Raum-Nutzung 14
| Miete 12
Stadionfijhrungep o 3
| Gospmt_ i 5.32;

Quelle: SC Paderborn 07

Wunsch und gemeinsamer Planung reali-
sieren kénnen. Trotz des engen Kostenrah-
mens sei es gelungen, einige Luxuswiinsche
zu realisieren. Auch konnte das gesamte
Raumprogramm nach Wunsch angepasst
werden. Die lange Bauzeit hatte immerhin
den positiven Nebeneffekt, dass gegeniiber
der Urplanung noch einige Dinge optimiert
werden konnten. Fiir die Saison 2013/14 ist
noch eine Erweiterung der Medienarbeits-

Darlehen Warsteiner

0,25 Mio. EUR (1,63 %)
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Baukosten

Bauneben- und
Planungskosten
1,71 Mio. EUR
(15,30 %)

Reine Bauleistung
9,47 Mio. EUR
(84,70 %)
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Aufwendungen

relativ Aufwendungen Absolut (in TEUR)
4680% | | piete fix 450
34,41 %

Nebenkosten 262

8,01% -

457% Miete variabel 128

387% | Parkplatzgebiihren n

1,47 % Rasenpflege 70

0,34% | Reparaturen & Instandhaltung 61

0.26% Miete Videodisplays 60

0,23 %

0.06% Reinigung 42

100% | Gesamt 1144

plitze angedacht. AuBler kleinen baulichen
Nachbesserungen und Anpassungen bei
der Konferenztechnik waren keine wesent-
lichen Nachbesserungen notig.

Die Bremer AG bietet das Paderborner
Stadion als kostengiinstiges, fertig geplan-
tes Standard-Modell auf dem nationalen
und internationalen Markt an, und es wur-
de fast baugleich auch im polnischen Glei-
witz gebaut. *
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22,00% |
11,19% |
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5,33% |
5,24 %
367% |
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