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1. Einleitung

Demografische Veranderungsprozesse beeinflussen auch kinftig in erheblichem Mal3e
die Entwicklung der Stadte und deren Wohn- und Stadtquartiere und wirken sich auf die
Situation auf den Wohnungs- und Immobilienmarkten aus. Dabei fuhren insbesondere
die zuletzt hohe Zuwanderung nach Deutschland sowie der anhaltende Trend zu
kleineren Haushalten zu einer steigenden Nachfrage am Wohnungsmarkt.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist dabei innerhalb Deutschland regional sehr
unterschiedlich ausgepragt: So gibt es auch in Rheinland-Pfalz sehr starke
Unterschiede zwischen den Wohnungsmarkten, zwischen Wohnungsmangel einerseits
und Leerstand andererseits. Wachstumszentren sind dabei die Regionen direkt an den
Landesgrenzen zu Hessen und Baden-Wirttemberg sowie beliebte GroR3- und
Mittelstadte wie Trier, Koblenz oder Landau. Wobei diese Wachstumsgrenzen auch
aufgrund des zunehmenden Drucks der angrenzenden Regionen entstehen
(Ballungsraume Rhein-Main, Rhein-Neckar, GrofRraum Karlsruhe). Dagegen sind
abgelegene landliche Regionen im Zentrum von Rheinland-Pfalz eher von einer
rucklaufigen Bevolkerung und zunehmenden Wohnungsleerstdnden gepragt.

Die Stadt Frankenthal profitiert als Wohnstandort von der raumlich giinstigen Lage in
der wirtschaftsstarken Metropolregion Rhein-Neckar und ihrer sehr guten
Verkehrsanbindung. Daher verzeichnet die Stadt Frankenthal in den letzten Jahren
einen stetigen Bevdlkerungszuwachs und eine steigende Nachfrage nach zusatzlichem
Wohnraum. Dabei gewinnen vor dem Hintergrund einer alternden Gesellschaft
zunehmend auch Fragestellungen zur sozialen Wohnraumversorgung sowie zu neuen
Wohnformen an Bedeutung.

Daher erarbeitet die Stadt Frankenthal ein Wohnraumversorgungskonzept, dass das
aktuelle Geschehen auf dem Wohnungsmarkt abbildet, analysiert und im Hinblick auf
die Entwicklung der kommenden Jahre prognostiziert. Das
Wohnraumversorgungskonzept (WVK) besteht aus unterschiedlichen Bausteinen: 1.
Demografie, 2. Flachenkonzept, 3. Instrumentenplan und 4. Umsetzung und Prioritaten.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wird die demografische,
wohnungsmarktpolitische und sozio-Okonomische Ausgangssituation in Frankenthal
analysiert. Dabei sollen zundchst die Einflussfaktoren, welche die kinftige
Wohnraumversorgung beeinflussen erfasst werden sowie die Rahmenbedingungen,
Schwerpunkte und die Aufgabenstellung des Wohnversorgungskonzeptes formuliert
werden.

Zu diesem Zweck wurden unterschiedliche Datengrundlagen und Quellen auf Bundes-,
Landes- und regionaler Ebene ausgewertet:

e Aktuelle Daten zur Bevdlkerungsentwicklung in Frankenthal des
Einwohnermeldeamtes (Stand 6/2018)

e Vierte regionalisierte Bevoélkerungsvorausberechnung ,Rheinland-Pfalz 2060"

(Juli 2015)

Daten des Zensus 2011 zum Thema Wohnen

Flachennutzungsplan der Stadt Frankenthal (1998)

Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV Rheinland-Pfalz (2008)

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (2013)
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e Daten des Zensus 2011 zum Thema Wohnen

e Mietspiegel der Stadt Frankenthal (2018)

e Empirica-Gutachten zur quantitativen und qualitativen Wohnraumnachfrage in
Rheinland-Pfalz bis zum Jahr 2030

e Wohnungsmarktprognose 2030 des Bundesinstitutes fur Bau-, Raum- und
Stadtforschung (2015)

e Positionspapier des Deutschen Stadtetages ,Neuausrichtung der Wohnungs-
und Baulandpolitik* (September 2017)

e Demografiebericht der Stadt Frankenthal (Februar 2015)

2. Demografische Ausgangssituation

Fur die Erfassung des kinftigen Wohnraumbedarfes in Frankenthal muss zunachst die
demografische Entwicklung, insbesondere die voraussichtliche
Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2030 genauer betrachtet werden. Die
demografische  Entwicklung wird dabei einerseits durch die naturliche
Bevolkerungsentwicklung (das Verhaltnis zwischen Geburten und Sterbefélle) sowie
durch die Wanderungsbewegungen (das Verhdaltnis zwischen Zu- und Fortziigen)
beeinflusst. Aufbauend auf einer Bevoélkerungsprognose kann dann eine Prognose der
zukinftigen Anzahl der Haushalte errechnet werden. Aus dieser Haushaltsprognose
kann dann schliel3lich die eigentliche Wohnungsbedarfsprognose abgleitet werden.

2.1 Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2018

Von den sechziger Jahren bis Ende der neunziger Jahren ist in Frankenthal ein
kontinuierliches Wachstum der Bevoélkerungszahlen zu beobachten, dabei wuchs die
Einwohnerzahl von 37.724 im Jahr 1963 bis auf 48.783 Einwohner im Jahr 1997. Die
Grunde fur dieses Bevdlkerungswachstum sind vielfaltig: Insbesondere die Erweiterung
des Stadtgebietes in den 50-er, 60-er und 70-er Jahren durch neue Siedlungen, v.a. im
Geschosswohnungsbau insbesondere im Siden der Stadt, wie etwa die Gebiete
Pilgerpfad oder Carl-Bosch-Siedlung. Zudem wirkte sich der wirtschaftliche Aufschwung
in den 50-er und 60-er Jahren positiv auf den Wohnstandort Frankenthal aus. Diese Zeit
des Wirtschaftswunders war verbunden mit einem Zuwachs an Arbeitspléatzen in den
bestehenden Betrieben sowie durch die Ansiedlung neuer Betriebe und den damit
verbundenen hohen Steuereinnahmen, die in einen Ausbau der Infrastruktur und eine
Aufwertung des Wohnumfeldes investiert werden konnten.

Die gute wirtschaftliche Konjunktur fiihrte dariber hinaus bald zu einer ersten
Migrationswelle von Arbeitskraften aus Stdeuropa, da in den 60-er Jahren zunehmend
ein Mangel an Arbeitskréaften zu beobachten war. Dies alles fuhrte zu einem deutlichen
Bevolkerungswachstum bis Mitte der siebziger Jahre, danach kam es zu einem deutlich
abgeschwéachten Wachstum bis Ende der 80-er / Anfang der 90-er Jahre. Politische
Umwalzungen in Ost- und Mitteleuropa (Mauerfall, Ende des Eisernen Vorhangs,
Balkankrise) fuhrten zu neuen Migrationsbewegungen, wodurch die Bevolkerungszahl
in Frankenthal wieder starker zunahm. Dieser Trend ist bis etwa Ende des Jahres 1997
zu beobachten, danach sank die Einwohnerzahl kontinuierlich bis ins Jahr 2011. Vor ein
paar Jahren wurde davon ausgegangen, dass dies bereits der Beginn des
demografischen Wandels sei, mit einer zunéchst langsamen, danach deutlich starkeren
Bevolkerungsabnahme bei einer gleichzeitig zu beobachtenden zunehmenden Alterung
der Bevdlkerung.



Ab dem Jahr 2012 ist in Frankenthal jedoch wieder ein gegensatzlicher Trend zu
erkennen, die Bevdlkerungszahl steigt seither wieder an, zunachst langsam, dann
jedoch deutlicher vor allem in den Jahren 2015 bis 2016, wobei der bisherige
Hochststand der Einwohnerzahl aus dem Jahr 1997 Uberschritten wurde. Die aktuelle
Bevolkerungszahl betragt 48.904 Einwohner (Stand Juni 2018).

Bevolkerungsentwicklung in Frankenthal
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Eigene Darstellung

Davon lebten 38.419 Einwohner in der Kernstadt, 2.611 im Ortsteil Eppstein, 2.761 im
Ortsteil Flomersheim, 3.263 im Ortsteil M6rsch sowie 1.850 im Ortsteil Studernheim.

Anteil der Ortsteile an der Gesamtbevodlkerung

B Kernstadt
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H Flomersheim
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Eigene Darstellung



Im ersten Halbjahr 2018 verzeichnete die Stadt Frankenthal weiterhin ein
Bevolkerungswachstum. Dabei kénnen deutliche Wanderungsgewinne die negative
naturliche Bevolkerungsentwicklung ausgleichen. Die Kernstadt weist dabei eine
deutliche Bevdlkerungszunahme aufgrund von Wanderungsgewinnen auf. Bezogen auf
die vier Ortsteile sind unterschiedliche Tendenzen erkennbar, wéhrend in Flomersheim
und Eppstein leichte Verluste zu verzeichnen sind, sind in Mdrsch und Studernheim
leichte Zuwachse zu beobachten.

Natlrliche Bevélkerungsbewegungen 1975 - 2013 in Frankenthal (Pfalz)

Lebendgeborene und Gestorbene 1975 bis 2013

Anzah
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

Die Grunde fur das Wachstum der letzten Jahren sind vor allem in einer dritten grof3en
Migrationswelle zu sehen, die verursacht wurde durch die Krisen und Kriege im Nahen
Osten, v.a. dem Burgerkrieg in  Syrien, der Eurokrise sowie die
Arbeitnehmerfreizigigkeit der mittel- und osteuropaischen Lander. Das deutliche
Wachstum der Bevolkerungszahl in den letzten zwei bis drei Jahren ist somit allein
durch Wanderungsgewinne infolge eines Zuzuges von Migranten aus dem Nahen
Osten und Sud(ost)-Europa verursacht worden. Bei Betrachtung der Entwicklung der
deutschstammigen Bevolkerung ist eine negative natirliche Bevoélkerungsentwicklung
(mehr Sterbefalle als Geburten) zu erkennen, die in der Gesamtbilanz durch (allenfalls
moderate) Wanderungsgewinne nicht ausgeglichen werden kann.



Wanderungen 1975 - 2013

Frankenthal (Pfalz)

Zu- und Fortzuge uber die Gemeindegrenzen 1975- 2013

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

GroRRere Siedlungserweiterungen wie in den 50-er bis 70-er Jahren wurden in den 90-er
Jahren und zu Beginn des 21. Jh. in Frankenthal nicht mehr realisiert. Es wurden
lediglich einige kleinere neue Baugebiete in den Vororten sowie vereinzelt in der
Kernstadt entwickelt, wobei hier meist einzelne Bauliicken oder Brachflachen bebaut
wurden.

Die Analyse der Altersstruktur in Frankenthal zeigt bereits erste Ansatze einer
zunehmenden Alterung der Gesellschaft, wenn auch nicht in dem Malf3e wie in anderen
Kommunen. So nahm von 2000 bis 2013 der Anteil der unter 20-jahrigen an der
Gesamtbevdlkerung leicht ab (von rund 20 % auf rund 18 %). Der Anteil der unter 20-
jahrigen ist jedoch im Vergleich zu anderen Kommunen etwas héher, in den mittleren
Altersgruppen der 20- bis 65-jahrigen weist Frankenthal mit rund 59 % einen
niedrigeren Anteil auf als der Durchschnitt der rheinland-pfalzischen Stadte, dieser
betragt rund 63 %.

Dies ist damit zu erklaren, dass Frankenthal im Gegensatz zu allen anderen kreisfreien
rheinland-pfalzischen Stadten (mit Ausnahme Neustadt an der Weinstral3e) tber keine
Universitat oder Fachhochschule verfugt und daher keine Anziehungskraft auf junge
Erwachsene im Alter zwischen 20 und 30 Jahren besitzt.

In der Altersgruppe der Uber 65-jahrigen ist von 2000 bis 2013 ein deutlicher Anstieg zu
erkennen. Von 18,3 % im Jahr 2000 bis auf 22,4 % im Jahr 2013.
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Fur Frankenthal bedeutet dies, dass sich die beiden zentralen Komponenten des
demografischen Wandels Bevolkerungsrickgang und Alterung der Gesellschaft derzeit
unterschiedlich auswirken.

Erste Ansatze einer alternden Gesellschaft sind bereits deutlich zu erkennen, wahrend
mit einem deutlichen Bevdlkerungsriickgang zumindest in den nachsten 10 bis 15
Jahren nicht zu rechnen ist.

Bevélkerung' in Frankenthal (Pfalz)
im Alter von ... Jahren

Insgesamt ) esund iUl Al
unter 20 20 bis 65 slter quotient®  quotient

Jahr Anzahl Anteil in % %o
2005 47.225 19,3 59.1 21,6 32.7 36,6
2006 46.938 19,2 58,6 22,2 32,7 37,9
2007 47.090 18,9 58.8 223 32,1 38,0
2008 46.948 18,5 58,9 22,6 31,4 38,3
2009 46.874 18,2 58,9 22,8 31,0 38,7
2010 46.793 18,1 59,1 228 30,6 38,6
2011 46.617 18,6 58,8 22,6 31,6 38,5
2012 47.035 18,4 59,3 224 31,0 37,8
2013 47.332 18.2 59.3 22,4 30.7 37.8

1 Bis einschlieBlich 2010 Ergebnisse der Fortschreibung auf Basis der Volkszahlung 1987; in den
Folgejahren in der Untergliederung nach Alter vorlaufige Ergebnisse auf der Basis des Zensus 2011. -
2 Unter 20-jahrige je 100 der 20- bis unter 65-jahrigen Bevélkerung. - 3 Bevolkerung ab 65 Jahre je 100
der 20- bis unter 65-jahrigen Bevolkerung.

Quelle: Demografiebericht der Stadt Frankenthal, Februar 2015

Eine demografische Besonderheit der Stadt Frankenthal stellt der hohe Anteil an
Migranten dar, insbesondere im Vergleich zu anderen kreisfreien Stadten in Rheinland-
Pfalz. So sind rund 17 % der Einwohner Frankenthals Migranten insgesamt 37 % der
Bevolkerung haben einen Migrationshintergrund. Wobei deutliche Unterschiede
zwischen den einzelnen Stadtquartieren sichtbar werden. In der Kernstadt betragt der
Anteil an Migranten 19 %, in Mdrsch 15 %, in Flomersheim und Eppstein je 9 % sowie
in Studernheim lediglich 5 %.

Insgesamt betrachtet leben dabei in Frankenthal Menschen aus Uber 100 Nationen.
Zahlenmafig am starksten vertreten sind dabei tirkische und italienische Staatsbirger,
sowie Staatsbirger weiterer sud(ost)européischer Lander (Bulgaren, Rumanen,
Griechen, Lander des ehemaligen Jugoslawiens, Spanien, Portugal), osteuropaischer
Lander (Polen, Ungarn, Lander der ehemaligen Sowjetunion) sowie aus den Landern
des Nahen Ostens (Syrien, Afghanistan, Pakistan, Irak und Iran) und einigen
afrikanischen Landern (Somalia, Eritrea, Marokko).



2.2 Kunftige Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung bis zum Jahr 2030

Zur Prognose der kinftigen Bevolkerungsentwicklung gibt es auf Bundes-, Landes- und
regionaler Ebene verschiedene Untersuchungen und Prognosen. Dabei werden
unterschiedliche demografische Kennzahlen herangezogen, u.a. die Entwicklung der
Geburten- und Sterbezahlen, die Wanderungsbewegungen, die kinftige Altersstruktur
sowie die Entwicklung der Haushaltszahlen.

Die weitere demografische Entwicklung der Stadt Frankenthal wird dabei von
unterschiedlichen Faktoren beeinflusst. Grundsatzlich wird die Attraktivitat einer
Kommune als Wohnstandort von sog. ,weichen* und ,harten® Standortfaktoren
bestimmt. Zu den ,harten Standortfaktoren® zahlen dabei insbesondere die
Verkehrsanbindung, das Arbeitsplatzangebot, die Infrastrukturausstattung und in Zeiten
der Digitalisierung auch zunehmend die Verflugbarkeit von schnellem Internet. Im
Gegensatz dazu zahlen zu den ,weichen Standortfaktoren® die landschaftliche
Attraktivitat, das Kultur- und Freizeitangebot sowie das Wohnumfeld.

Frankenthal verfugt insgesamt betrachtet Uber eine gute Ausstattung sowohl an harten
als auch an weichen Standortfaktoren, vor allem in Bezug auf die Verkehrsanbindung.

So ist eine direkte Anbindung an das Autobahnnetz mit den wichtigen bundesdeutschen
Verkehrsachsen A 6 und A 61, eine direkten Anbindung an die bedeutende regionale
Verkehrsachse B 9 sowie eine sehr gute OPNV Verbindung durch den direkten S-Bahn
Anschluss an die Bahnlinie Mainz-Ludwigshafen-Mannheim vorhanden. Damit ist
Frankenthal direkt mit den beiden grof3en europaischen Metropolregionen Rhein-
Neckar und Rhein-Main verbunden. Beide Metropolregionen verfigen aufgrund ihrer
Wirtschaftskraft und ihrer Dynamik Uber ein vielfaltiges Arbeitsplatzangebot, vom
produzierenden Gewerbe, Uber Dienstleistung bis hin zu Forschung- und Entwicklung,
wovon auch die Stadt Frankenthal als Wohnstandort profitiert.

Frankenthal selbst verfugt ebenfalls Uber ein attraktives Arbeitsplatzangebot
insbesondere nach wie vor im produzierenden Gewerbe, auch wenn sich aktuell einige
der Traditionsunternehmen in Umstrukturierungsprozessen befinden. Dariber hinaus
haben sich in den letzten Jahren weitere neue Unternehmen angesiedelt, vor allem im
Bereich Logistik. Dabei handelt es sich u.a. um die Ansiedlung von Amazon mit tber
2.000 neuen Arbeitsplatzen. Ansiedlungen in dieser GréRenordnung wirken sich auch
auf den Wohnungsmarkt aus, da davon ausgegangen wird, dass der
Arbeitskraftebedarf einer Neuansiedlung in dieser Grélenordnung nicht allein durch
den lokalen Arbeitsmarkt gedeckt werden kann und somit zusatzlicher Wohnraum
bendtigt wird.

In Bezug auf die weichen Standortfaktoren wie etwa landschaftliche Attraktivitét,
stadtebauliches Erscheinungsbild, Kultur- und Freizeitangebot sind dagegen auf den
ersten Blick die Standortvorteile weniger stark ausgepragt. Bei genauerer Betrachtung
wirkt sich jedoch auch an dieser Stelle die gunstige rdumliche Lage positiv aus: So sind
attraktive Kultur- und Naturlandschaften wie die Deutsche Weinstral3e, der Pfalzerwald,
sowie Odenwald und Bergstralle in kurzer Zeit erreichbar ebenso historisch
bedeutsame Stadte mit entsprechenden Kultur- und Freizeitangeboten. Des Weiteren
verfugt Frankenthal Gber ein gutes Bildungs- und Betreuungsangebot (Schulen, KITAS),
welches in den nachsten Jahren weiter ausgebaut und modernisiert werden soll und ist
eine attraktive Einkaufsstadt mit einer weitgehend noch intakten Innenstadt und kurzen
Wegen.
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Im Rahmen der Stadtebauférderung soll die Innenstadt weiter aufgewertet werden, v.a.
soll die Aufenthaltsqualitat durch eine zeitgemal3e Gestaltung des oOffentlichen Raumes
erhoht werden. Frankenthal bietet zudem die unterschiedlichsten Freizeitmdglichkeiten
durch die zahlreichen Vereine und Sportanlagen. Ebenso entstanden in den letzten
Jahren durch die Aufwertung von Freirdumen im gesamten Stadtgebiet neue
Naherholungsgebiete.

Frankenthal ist aufgrund dieser Rahmenbedingungen als Wohnstandort mit guten
Entwicklungsperspektiven zu beurteilen, daher ist zu erwarten, dass die Nachfrage
nach Wohnraum weiter zunehmen wird.

Es muss daher geprtft werden, wie grol3 der Bedarf an Wohnraum voraussichtlich sein
wird: Wie viele neue Wohneinheiten werden bis 2030 bendtigt, welche Flachen stehen
zur Verfugung, welche Angebote flr welche Zielgruppen sollen geschaffen werden.
Dabei kdnnen Berechnungen und Analysen auf Bundes-, Landes- und regionaler Ebene
zu einer ersten Orientierung dienen, mussen jedoch einer Plausibilitatsprifung
unterzogen werden.

Das Bundesinstitut fir Bau-, Raum- und Stadtforschung (BBSR) hat eine
Wohnungsmarktprognose 2030 auf der Grundlage der BBSR-Bevolkerungs- und
Haushaltsprognose 2035 verdffentlicht. Dabei  wird prognostiziert, dass die
Bevolkerungszahl bis zum Jahr 2030 insgesamt betrachtet sinken wird, in
Westdeutschland nur minimal (-0,7 %) in Ostdeutschland dagegen deutlich (-7,6 %).
Wobei bis zum Jahr 2021 noch mit einer stabilen bis wachsenden Bevolkerungszahl zu
rechnen ist, ab 2021 schrumpft die Bevolkerungszahl in Deutschland mit Raten von -
0,15 % pro Jahr immer deutlicher. Fir den Zeitraum 2026 bis 2030 wird ein jahrlicher
Ruckgang von -0,2 % pro Jahr prognostiziert.

Dieser im Prognosezeitraum leicht ricklaufigen Bevdlkerungszahl steht eine noch
wachsende Haushaltszahl gegentber. Dies ist fur die Wohnungsnachfrage von hoher
Relevanz, denn die Haushalte sind die Trager der Wohnungsnachfrage, diese
Entwicklung wirkt sich daher unmittelbar am Wohnungsmarkt aus: Die Zahl der
Haushalte wird in der Prognose von 2015 bis zum Jahr 2030 um knapp 1,3 % hoher
liegen als 2015. Im Zeitraum zwischen 2015 und 2020 wird sich die Zahl der Haushalte
in den alten Landern noch um 1,8 % erhdhen, wahrend in den neuen Landern ein
Ruckgang um 1,2 % zu erwarten ist. Die kurz-, mittel- bis langfristigen Entwicklungen
sind jedoch auch hier unterschiedlich: Von 2015 bis 2020 steigt die Zahl der Haushalte
nach der Haushaltsprognose um 0,2 % pro Jahr (Zugewinne in Westdeutschland,
leichte Ruckgéange in den neuen L&ndern). Ab 2021 wéchst die Zahl der Haushalte
noch um 0,1 % im Jahr und erreicht ihren Hohepunkt mit knapp 41,5 Mio. Haushalten
im Jahr 2025. Fur den Zeitraum 2026 bis 2030 wird ein jahrlicher Rickgang von -0,1 %
pro Jahr prognostiziert. Dabei bleibt die Zahl der Haushalte in den alten Landern
nahezu konstant, wahrend sie in den neuen Landern mit -0,5 % pro Jahr deutlich
zurtickgenht.

Die Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung wird dabei durch vielfaltige
Verédnderungsprozesse begleitet, insbesondere hinsichtlich der Internationalisierung der
Bevolkerung, der regionalen Verteilung sowie der Alters- und GroRRenstruktur der
Haushalte. Letztere sind fur die Bestimmung der Nachfrage nach bestimmten
WohnungsgroRen einerseits und nach Gebéaudetypen andererseits von unmittelbarer
Relevanz.
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GroRRere Haushalte mit mindestens drei Haushaltsmitgliedern werden in ihrer
zahlenmalligen Bedeutung weiter abnehmen; insbesondere die Gruppe der grol3eren
Haushalte mit Kindern. Die Gruppe der alteren Haushalte ab 60 Jahren wird dagegen
bis 2030 um ein knappes Viertel zunehmen. Dagegen bleibt die Gruppe der kleinen
Haushalte bis 45 Jahre in ihrer Quantitat im Wesentlichen stabil.

In Bezug auf die Stadt Frankenthal geht die Wohnungsmarktprognose des BBSR von
einer Zunahme der Wohnflachennachfrage von 7,5 bis 10 % bis zum Jahr 2030 aus.
Dies entspricht einem durchschnittichen Neubaubedarf von jeweils 20 bis 30 neuen
Wohnungen je 10 000 Einwohner in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie jeweils 20 bis
30 neuen Wohnungen je 10 000 Einwohner in Mehrfamilienhdusern pro Jahr bis 2030.

Wichtige Erkenntnisse Uber die kinftige Bevolkerungsentwicklung und die damit
verbundenen Konsequenzen fur die Wohnungsnachfrage liefert ein Gutachten zur
,Quantitativen und qualitativen Wohnraumnachfrage in Rheinland-Pfalz bis zum Jahr
2030". Dieses Gutachten wurde von der empirica ag, Berlin im Auftrag des Bauforums
Rheinland-Pfalz GbR, des Ministeriums der Finanzen Rheinland-Pfalz und der
Investitions- und Strukturbank Rheinland-Pfalz (ISB) erarbeitet und analysiert u.a. die
Wanderungen in den einzelnen Regionen des Lands so auch in der Region
Ludwigshafen. Dabei wird im Wesentlichen zwischen Fernwanderungen aus weiter
entfernten Regionen, Mittelwanderung aus den Nachbarregionen (aber innerhalb des
Landes) sowie einer Nahwanderung innerhalb der Region unterschieden. Laut dieser
Untersuchung verzeichnet Frankenthal vor allem aus der Fernwanderung sowie aus der
Suburbanisierung (Wanderungsgewinne aus den benachbarten Grol3stadten)
Bevolkerungszuwéchse.

Dieser Trend wird nach Ansicht der Gutachter weiterhin anhalten, zwar gilt Frankenthal
im Vergleich zu anderen Stadten nicht als ,Schwarmstadt (wie bspw. die
Universitatsstadte  Mainz, Trier oder Landau) mit besonders hohen
Wanderungsgewinnen gerade in der Bevdlkerungsgruppe der jungen Menschen im
Rahmen der Fernwanderung. Dennoch wird die Stadt Frankenthal nach Einschatzung
der Gutachter weiterhin besonders junge Zuwanderer aus dem Ausland anziehen sowie
Wanderungsgewinne in den etwas hoheren Altersklassen aus den umliegenden
groReren Stadten (Ludwigshafen, Mannheim) erwarten kénnen.

Auf  Landesebene liegt  seit  Juli 2015 die vierte regionalisierte
Bevolkerungsvorausberechnung ,Rheinland-Pfalz 2060“ des statistischen Landesamtes
vor. Dabei sind zunachst einige Grunderkenntnisse bemerkenswert, so zeigt diese
Vorausberechnung im Gegensatz zur vorangegangenen auf, dass die
Bevolkerungszahl mittel- bis langfristig langsamer sinken wird als urspringlich
angenommen. Dies h&ngt vor allem mit den deutlichen Wanderungsgewinnen in den
letzten Jahren zusammen, aufgrund der Migrationsbewegungen aus Siudeuropa und
dem Nahen Osten. Zudem steigt derzeit die Geburtenrate in Deutschland wieder leicht
an.

Die deutlichen Verschiebungen in der Altersstruktur mit einem zunehmenden Anteil
alterer Menschen werden jedoch wie seit langerer Zeit prognostiziert eintreten.
Grundsatzlich wird der demografische Wandel bereits bestehende regionale
Disparitaten in Deutschland und Rheinland-Pfalz weiter verschéarfen.

! Stadte, die eine tiberregionale Anziehungskraft auf junge Menschen unter 35 Jahren ausiiben, vor allem
aufgrund sehr guter Ausbildungs- und Arbeitsmdglichkeiten sowie einer hohen Lebensqualitat
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So sind zwar alle Regionen von einer zunehmenden Alterung der Gesellschaft
betroffen, mit allen allenfalls geringen Unterschieden in der Intensitat.

Der Ruckgang der Bevolkerung wird jedoch regional unterschiedlich stark ausfallen,
einige Regionen und Kommunen werden deutlich schrumpfen, andere stagnieren und
einige werden noch leichte Bevdlkerungsgewinne zumindest bis ins Jahr 2030 erwarten
kénnen.

Frankenthal als Kommune in direkter Nachbarschaft zu einem groRen Ballungsraum ist
zur letzten Kategorie zu zahlen, wie unterschiedliche Prognosen bestéatigen. Generell ist
zu beobachten, dass von den Wanderungsgewinnen eher die stadtischen Raume
profitieren und weniger landliche Regionen.

Es ist jedoch zu berlcksichtigen, dass sich rdumliche Trends durchaus in gewissem
MalRe umkehren lassen, so hat die Stadt Koblenz vor ein paar Jahren noch eine
rickgangige Bevolkerungsentwicklung zu verzeichnen, zahlt inzwischen jedoch zu den
am starksten wachsenden Kommunen in Rheinland-Pfalz. Im Falle von Koblenz kdnnte
dies bspw. an Investitionen im Rahmen der Bundesgartenschau liegen, die die
Lebensqualitéat in der Stadt erhoht haben oder aber auch die Ansiedlung neuer
Arbeitsplatze, Investitionen in die Infrastruktur oder die Schaffung neuer attraktiver
Wohnquatrtiere, bspw. durch die Entwicklung von Konversionsflachen.

Im Rahmen der regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung wurden fir die Stadt
Frankenthal drei Modellvarianten erstellt, eine untere, eine mittlere und eine obere
Variante. Wobei nach wie vor gewisse Unsicherheiten entstehen koénnen, bspw.
aufgrund unvorhersehbarer politischer Ereignisse, die Wanderungsbewegungen
auslosen und damit die Bevdlkerungsentwicklung entscheidend beeinflussen kdnnen.
Aber auch Investitionen, welche die Attraktivitat einer Stadt oder Region erheblich
steigern, kbnnen die demografische Entwicklung beeinflussen.

Die Ergebnisse der vierten regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung erwarten
fur Frankenthal in der mittleren und oberen Variante ein Bevdlkerungswachstum bis
max. rund 49.135 (obere Variante), es ist jedoch festzustellen, dass dieser Wert bereits
im Jahr 2018 nahezu erreicht wurde. Dies hangt mit den erwahnten deutlichen
Wanderungsgewinnen der letzten Jahre zusammen, die die negative natirliche
Bevolkerungsentwicklung mehr als ausgeglichen haben. Dennoch ist ein Trend
ablesbar, dass in Frankenthal die Bevdlkerung zumindest in den nachsten 10-15 Jahren
weiter moderat zunehmen wird, zumindest was die mittlere und obere Variante betrifft,
die untere Variante rechnet mit einem leichten Riickgang bis 2035.

Deutliche Veranderungen wird es innerhalb der Altersstruktur geben. So wird in der
Stadt Frankenthal bis zum Jahr 2030 der Anteil der unter 20-jahrigen zwar leicht
ansteigen, der Anteil der mittleren Altersgruppe von 20 bis 65 Jahren leicht sinken,
wahrend bei der Gruppe der Uber 65 jahrigen deutliche Zuwachse zu erwarten sind.
Dies bedeutet fur den Wohnungsmarkt in Frankenthal, dass der Bedarf an
altersgerechten Wohnungen in den nachsten Jahren stetig ansteigen wird. Die
Hauptzielgruppen auf dem Wohnungsmarkt werden jedoch auch in naher Zukunft
weiterhin die jingeren und mittleren Generationen darstellen. Der Anteil dieser
Generationen an der Gesamtbevdlkerung in Frankenthal wird auch im Jahr 2030 rund
55 % betragen. Die Altersstruktur der Bevdlkerung gestaltet sich dabei in Frankenthal
etwas gunstiger als in manch anderen Kommunen, vor allem was den Anteil der unter
20-jahrigen betrifft, der etwas héher als im Landesdurchschnitt ist.
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Laut aktuellen Berechnungen der Regionalplanung (Verband Region-Rhein-Neckar)
verzeichnet Frankenthal bei der Zahl der Haushalte in den letzten Jahren ebenfalls
Zuwachse, so ist die Zahl der Haushalte bis zum Jahr 2015 auf rund 24.182 Haushalte
angestiegen.

Fazit

Frankenthal wird in den kommenden Jahren weiterhin mit einer steigenden
Bevolkerungszahl rechnen kodnnen. Dieser Bevdlkerungszuwachs entsteht durch
Wanderungsgewinne aus der Fernwanderung sowie durch Suburbanisierungsgewinne.
Ebenso wird die Zahl der Haushalte weiter steigen. Hierdurch entsteht zuséatzlicher
Bedarf an Wohnraum. Gleichzeitig wird der Anteil alterer Menschen an der
Gesamtbevolkerung zunehmen. Hierdurch ergeben sich veranderte Anspriiche an das
Wohnen, die Infrastruktur und das Wohnumfeld. Die Bedurfnisse &lterer Menschen
missen kunftig in  Planungsprozessen starker bertcksichtigt werden. Neue
Wohnformen wie betreutes Wohnen, Senioren-WGs, Wohnpflegegemeinschaften oder
generationenibergreifendes Wohnen gewinnen an Bedeutung.

Dartber hinaus stellt der hohe Anteil von Migranten an der Gesamtbevélkerung eine
demografische Besonderheit dar. Die Integration der Migranten insbesondere die
Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum ist dabei eine wichtige Zukunftsaufgabe. Es
muss bezahlbarer sowie sozialer Wohnraum geschaffen werden.

3. Situationsanalyse des Wohnungsmarktes

Fur die Abschatzung des kinftigen Wohnraumbedarfes ist neben der Entwicklung der
Bevolkerungs- und Haushaltszahl vor allem die Angebots- und Nachfragestruktur auf
dem  Wohnungsmarkt von Bedeutung. Detaillierte Untersuchungen zum
Wohnungsbestand und zur Haushaltsstruktur wurden im Rahmen des Zensus 2011
durchgefiihrt. Diese Zahlen kodnnen weitere Hinweise liefern bezuglich der
Hauptzielgruppen fur die kiinftige Wohnraumversorgung.

Insgesamt gab es im Jahr 2011 in Frankenthal rund 13.000 Familien. Bezuglich der
Familiengré3e dominieren dabei eindeutig Familien mit 2-3 Personen (10.400) nur
lediglich 2.700 Familien bestehen aus 4, 5, 6 oder mehr Personen. Durch den
vermehrten Zuzug von Migranten in den letzten Jahren ist jedoch mit einer Zunahme
groRerer Familien zu rechnen. Dadurch wird auch der Bedarf an grof3eren, bezahlbaren
Wohnungen ansteigen.

Hierbei ergibt sich ein nahezu gleiches Bild wie in allen anderen kreisfreien Stadten in
Rheinland-Pfalz: Der Anteil der Familien mit 2 Personen betragt dabei durchweg 55 bis
60 %, der Anteil der Familien mit 3 Personen 21 % bis 24 % sowie der Anteil an
Familien von 4, 5, 6 und mehr Personen im Schnitt rund 20 %. Neben der
Familiengréf3e kénnen unterschiedliche Familientypen unterschieden werden, bei 78 %
der Familien handelt es sich dabei um Ehepaare, bei rund 10 % um nichteheliche
Lebensgemeinschaften sowie bei rund 12 % um Alleinerziehende (davon 10,3 %
Alleinerziehende Miutter und 1,8 % Alleinerziehende Vater), bei lediglich 0,2 % der
Familien handelt es sich um eingetragene Lebenspartnerschaften. Damit ist der Anteil
an Eheleuten in Frankenthal hdher als im Durchschnitt der kreisfreien Stadte in
Rheinland-Pfalz, der Anteil an nichtehelichen Lebensgemeinschaften dagegen
niedriger.
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Zur Analyse des Wohnungsangebotes muss des Weiteren der Wohnungsbestand
betrachtet werden. Zum 31.12.2016 gab es in der Stadt Frankenthal 8.867
Wohngebaude mit insgesamt 23.428 Wohnungen. Die Ergebnisse des Zensus aus dem
Jahr 2011 liefern dabei detaillierte Erkenntnisse zum Bestand an Gebauden und
Wohnungen sowie den Wohnverhaltnissen der Haushalte. Dabei ist zunachst auffallig,
dass der Bestand an Wohnungen in der Stadt Frankenthal seit dem Jahr 2011 leicht
zurickgegangen ist, so gab es 2011 8.906 Wohngebaude mit insgesamt 23.781
Wohnungen. Daran lasst sich die geringe Neubautatigkeit in Frankenthal in den letzten
Jahren erkennen. Dartber hinaus wurden vermutlich auch Wohnraum zu anderen
Zwecken umgenutzt oder Wohnungen zusammengelegt bzw. Wohngeb&ude
abgerissen.

Von diesen Gebauden mit Wohnraum wurde nahezu die Hélfte (4.051 Gebaude mit
12.326 Wohnungen) in den Jahren zwischen 1949 bis 1978 errichtet, wo grofRere
Stadterweiterungen nach Suden stattfanden (Pilgerpfad, Carl-Bosch-Siedlung). In den
Jahren zwischen den Weltkriegen fand ebenfalls eine grol3ere Bautatigkeit statt (1.410
Gebaude mit 2.601 Wohnungen), sogar aus der Zeit vor 1919 stammen in der Stadt
Frankenthal noch 885 Gebaude mit 1.714 Wohnungen. Wahrend in der Zeit ab dem
Jahr 1979 bis 1991 die Bautatigkeit in Frankenthal zum Teil deutlich abnahm. In den 90-
er Jahren kam es dann zunachst wieder zu einem kleinen Anstieg (bedingt durch den
damaligen Bevdlkerungszuwachs infolge der politischen Umwaélzungen), wahrend ab
dem Jahr 1996 die Bautatigkeit wieder zunachst leicht, dann ab dem Jahr 2008 deutlich
abnahm. Die Entwicklung der Bautatigkeit verlauft damit gré3tenteils parallel mit der
Bevolkerungsentwicklung, bis auf die letzten Jahre, wo sich ein teils deutliches
Bevolkerungswachstum nicht in einer entsprechenden Neubautatigkeit wiederspiegelt.

Als Ursache hierfur sind v.a. fehlende Flachenpotenziale zur Baulandmobilisierung
anzusehen. Andere Stadte konnten im gleichen Zeitraum groRe Flachen im
Innenbereich zu neuen Stadtquartieren entwickeln, als Beispiel sei an dieser Stelle die
Stadt Landau genannt, die als vergleichbares Mittelzentrum seit den 90-er Jahren unter
Beachtung des Grundsatzes Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung rund 100 ha
Konversionsflachen neu entwickeln konnte, v.a. zu Wohnzwecken. In Frankenthal
konnten dagegen lediglich einige kleinere Baugebiete in der Kernstadt und den
Ortsteilen realisiert werden. Dabei muss bericksichtigt werden, dass in Frankenthal im
Gegensatz zu einigen benachbarten Kommunen, wie etwa Landau, keine grof3en
Konversionsflachen vorhanden sind.

Es ist zudem davon auszugehen, dass viele der Wohngebaude bzw. Wohnungen die
vor 1979 entstanden sind zumindest teilweise einen erhohten Sanierungsbedarf
aufweisen, vor allem in Bezug auf die energetische Sanierung. Eine detaillierte
Ubersicht der Sanierungsbedurftigen Geb&ude ist der Verwaltung nicht bekannt.
Insgesamt betrachtet ist der Gebaudebestand in Frankenthal alter als im Durchschnitt
der rheinland-pfalzischen Kommunen: So sind in Frankenthal rund 71 % der Gebaude
vor dem Jahr 1979 und lediglich rund 29 % nach 1979 entstanden, wéhrend in
Rheinland-Pfalz insgesamt rund 64 % der Geb&ude vor 1979 entstanden und rund 35
% nach dem Jahr 1979 entstanden sind.

Bezuglich der Zahl der Wohnungen dominierten im Jahr 2016 in Frankenthal eindeutig
Wohngebaude mit einer Wohnung (5.985), was im Vergleich zu den Erhebungen im
Rahmen des Zensus einen leichten Anstieg darstellt, wéahrend lediglich 1.109
Wohngebdude zwei Wohnungen (insgesamt 2.218 Wohnungen) und 1.765
Wohngebaude drei und mehr Wohnungen aufweisen.
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Im Vergleich mit anderen kreisfreien Stadten ergibt sich dabei ein ahnliches Bild,
lediglich die Mittelzentren Neustadt und Landau weisen einen hoéheren Anteil an
Wohngebauden mit einer Wohnung auf. Dartber hinaus gibt es in Frankenthal acht
Wohnheime mit insgesamt 90 Wohnungen.

Die Mehrzahl der Wohnungen, rund 65 % ist dabei zwischen 40 und 99 m? grof3, die
durchschnittiche Wohnungsgrol3e betragt dabei 89,8 m2, wahrend im Durchschnitt von
Rheinland-Pfalz lediglich 47,5 % der Wohnungen eine Grof3e zwischen 40 und 99 m?2
aufweisen, die durchschnittliche Wohnungsgrol3e betragt hier 104,2 m2. Dies ist jedoch
darauf zurickzufuhren, dass Rheinland-Pfalz insgesamt eher ein landlich gepréagtes
Bundesland ist und in landlichen Rdumen die Wohnungen aufgrund einer hdheren
Flachenverfiugbarkeit durchweg grofRer sind als in dicht besiedelten Stadten, hier gilt in
der Regel die Formel, je gréRRer eine Stadt, desto kleiner sind die Wohnungen im
Durchschnitt.

Eine Wohnung hat in Frankenthal durchschnittlich drei bis vier Zimmer, lediglich rund
35 % der Wohnungen bestehen aus funf oder mehr Zimmern. Im Gegensatz dazu
haben in Rheinland-Pfalz insgesamt tiber 52 % der Wohnungen funf oder mehr Zimmer.
Auch dies ist wiederum mit dem vorherrschenden Stadt-Land-Gefélle zu erklaren.

Von den insgesamt 23.428 Wohnungen wurden dabei im Jahr 2011 47 % von den
Eigentimern bewohnt, 49 % sind zu Wohnzwecken vermietet oder auch mietfrei
Uberlassen, damit betrug die Eigentimerquote in Frankenthal etwa 49 %, lediglich rund
3 % der Wohnungen standen leer.

Hier ist ein klarer Trend zu erkennen, je gro3er eine Stadt, desto mehr Wohnraum wird
vermietet, so werden in den Oberzentren Mainz, Ludwigshafen, Koblenz, Trier und
Kaiserslautern bis zu 65 % der Wohnungen vermietet und lediglich nur rund ein Drittel
der Wohnungen von den Eigentimern bewohnt. In den Mittelzentren ist dieses
Verhaltnis nahezu ausgeglichen.

Die meisten Gebaude sind dabei in Besitz von Privatpersonen (rund 7.300), wahrend
rund 1.000 Geb&ude einer Gemeinschaft von Wohnungseigentimern/-innen sowie rund
450 einem privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen gehéren. Andere Eigentimer,
wie etwa andere privatwirtschaftiche Unternehmen, Organisationen ohne
Erwerbszweck (z. B. Kirchen), die Kommune selbst oder ein kommunales
Wohnungsunternehmen sowie Bund oder Land sind dagegen auf dem Wohnungsmarkt
der Stadt Frankenthal deutlich weniger vertreten. In Bezug auf die Leerstandquote gibt
es hingegen deutliche  Unterschiede zwischen  wirtschaftsstarken  und
strukturschwachen Regionen. Erwartungsgemal ist die Leerstandquote in Stadten wie
Pirmasens, Zweibricken oder Kaiserslautern deutlich hoher als in Mainz, Speyer oder
Landau. Von den insgesamt 21.517 Haushalten im Jahr 2011 waren die Mehrzahl
Einpersonenhaushalte (rund 37%) sowie Paare ohne Kinder (rund 29 %) und Paare mit
Kindern (rund 25 %), wahrend lediglich rund 9 % der Haushalte von Alleinerziehenden
Elternteilen oder Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilie bewohnt werden.
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Der Zensus untersuchte des Weiteren auch den Seniorenstatus eines privaten
Haushaltes, dabei waren etwa 25 % der privaten Haushalte ausschlie3lich von
Senioren/-innen bewohnt, etwa 9 % waren ,gemischte” Haushalte mit Senioren/-innen
und Jungeren und etwa 66 % der Haushalte wurden nicht von Senioren bewohnt. Damit
zeigt sich im Jahr 2011 noch eine eher ginstige Altersstruktur der Haushalte in der
Stadt Frankenthal, in den nachsten Jahren wird jedoch der Anteil an Senioren
zunehmend ansteigen, waren im Jahr 2013 lediglich 22,4 % der Einwohner 65 Jahre
und alter, werden im Jahr 2025 25 % sowie im Jahr 2060 32 % der Einwohner
Frankenthals 65 Jahre und alter sein.

Die Uberwiegende Mehrzahl der Einpersonenhaushalte (rund 65 %) lebt dabei in
Mieterhaushalten. Bei den Zwei- und Mehrpersonenhaushalten lebt dagegen Uber die
Halfte in Eigentimerhaushalten. Daraus wird deutlich, dass es in Frankenthal
Nachfrage nach unterschiedlichen Wohnformen gibt. Bezogen auf die Wohnflache
leben Einpersonenhaushalte gréftenteils in Wohnungen mit 40-119 m2 Wohnflache.
Mehrpersonenhaushalte mit zwei bis funf Personen leben dagegen in Wohnungen mit
80 bis 160 m2 Wohnflache. Damit ergeben sich bezlglich Haushaltsgro3en und
Wohnflache keine grdl3eren Unterschiede im Vergleich zu anderen kreisfreien Stadten
in Rheinland-Pfalz. Lediglich in Stadten mit einem hohen Studentenanteil wie bspw.
Mainz, Trier, Landau, Koblenz oder Kaiserslautern gibt es deutlich mehr
Einpersonenhaushalte mit unter 40 m2 Wohnflache als in Frankenthal.

Unterschiedliche Formen des Zusammenlebens haben dabei unterschiedliche
Anforderungen an die Wohnungsgrof3e. So haben in Frankenthal Einpersonenhaushalte
durchschnittlich etwa 73 m2 Wohnflache, Paare ohne Kinder rund 97 m2 Wohnflache,
Alleinerziehende Elternteile rund 87 m2 sowie Mehrpersonenhaushalte ohne
Kernfamilie? ca. 83 m2 Wohnflache zur Verfiilgung. Erwartungsgeman steht Paaren mit
Kind(ern) deutlich mehr durchschnittliche Wohnflache (rund 112 m2) zur Verfliigung.

Dartber hinaus liefern die durchschnittlichen Quadratmetermieten (Bruttokaltmieten)
wichtige Erkenntnisse uber die Entwicklung des Wohnungsmarktes in einer Kommune.
Die Bruttokaltmieten sind dabei in allen Regionen in Rheinland-Pfalz seit 1998
insgesamt betrachtet angestiegen, jedoch in unterschiedlicher Intensitat, in den
landlichen, peripheren Regionen (Westpfalz, Hunsrick, Eifel) gab es einen deutlich
geringeren Anstieg als in Regionen in unmittelbarer Nachbarschaft zu grol3en
Ballungszentren (Rheinhessen, Vorder- und Stidpfalz). Frankenthal wird dabei der
Region Vorderpfalz zugerechnet, die durchschnittliche Bruttokaltmiete betrug im Jahr
1998 durchschnittlich 5,42 € pro m2 Wohnflache, wobei es deutliche Unterschiede
zwischen unterschiedlichen Gebaudetypen gibt. Bei Gebauden die vor 1990 errichtet
wurden, betrug die durchschnittliche Bruttokaltmiete 5,42 € pro m2 bei Geb&auden,
welche ab 1991 errichtet wurden 6,71 € pro m2.

Im Jahr 2010 betrug die durchschnittliche Bruttokaltmiete 6,23 € pro m?, wobei es auch
hier erwartungsgemafR wieder Unterschiede gibt, die abhangig sind vom Alter des
Gebaudes, bei neu errichteten Gebauden ist die Miete deutlich hdher wie bei Altbauten
mit Sanierungsbedarf.

2 Kernfamilie: besteht aus einem Vater und einer Mutter und ein oder mehreren leiblichen Kindern von
beiden.
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Weitere Erkenntnisse im Bereich der Mietpreisentwicklung liefert der aktuelle
qualifizierte Mietspiegel der Stadt Frankenthal aus dem Jahr 2018, der den seit 2010
bestehenden und 2014 aktualisierten einfachen Mietspiegel ablést. Der Mietspiegel
liefert Informationen Uber die ortsibliche Vergleichsmiete verschiedener
Wohnungskategorien. Dabei soll das Mietpreisgefiige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent gemacht werden und gilt daher nur fir Mietwohnungen
auf dem freien, also dem nicht preisgebundenen Wohnungsmarkt im
Wohnflachenbereich zwischen 30 m? und 140 m2. Die durchschnittliche Nettokaltmiete
unabhéangig von allen Wohnwertmerkmalen betragt in Frankenthal derzeit 6,63 €/mz2.
Steigende Mietpreise verweisen dabei auf eine hohe Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt.

Bezuglich dem Thema Sozialwohnungen (Anteil, etc.) wurden im Zensus 2011 keine
Erhebungen durchgefiihrt, auch liegen keine sonstigen Erkenntnisse tber den genauen
Bedarf vor. Hierzu wird die Verwaltung daher im weiteren Prozess des
Wohnraumversorgungskonzeptes eine Bedarfsanalyse durchfuhren.

Dartber hinaus kann die Entwicklung der Baulandpreise Aufschluss Uber die
Attraktivitat einer Kommune als Wohnstandort geben: So bspw. anhand der
durchschnittlichen Kaufpreise fir baureifes Land je m2. Dieser betrug in Frankenthal im
Jahr 2015 314 € pro m? lediglich in der Landeshauptstadt Mainz waren die
Baulandpreise noch htéher. Wobei die Baulandpreise von 2010 bis 2015 vor allem in
den wirtschaftsstarken Staddten am Rande der Ballungsraume sehr starken
Schwankungen unterlagen, in der Tendenz jedoch gerade in Frankenthal in den letzten
Jahren stark angestiegen sind, von 206 € je m2 im Jahr 2011 bis auf 314 € je m2 im
Jahr 2015. Aufgrund der steigenden Nachfrage nach Wohnraum in den Stadten sowie
der zunehmenden Flachenknappheit in Ballungsraumen wird sich diese Tendenz in den
nachsten Jahren weiter fortsetzen und noch verscharfen.

Bei Betrachtung der Ausgangsituation des Wohnungsmarktes muss auch die
Entwicklung der Bautatigkeit beriicksichtigt werden. So wurden beispielsweise im Jahr
2015 in der Stadt Frankenthal rund 59 Einfamilienhauser sowie finf Zweifamilienhauser
sowie kein Mehrfamilienhaus errichtet. Wahrend im Jahr 2010 noch 103
Einfamilienhauser, acht Zweifamilienhauser sowie sieben Mehrfamilienhauser errichtet
wurden.

Im Vergleich mit den anderen kreisfreien Stadten in Rheinland-Pfalz liegt Frankenthal
beim Anteil an den genehmigten Wohngebauden und beim Anteil an den neu
errichteten  Wohngebauden im unteren Drittel. Die Zahl der erteilten
Baugenehmigungen fur Neubauten ist dabei an das Vorhandensein von bebaubaren
Flachen gebunden. Wenn in den Kommunen keine neuen Wohngebiete entwickelt
werden konnen, da keine geeigneten Flachen fir den Wohnungsbau zur Verfiigung
stehen oder erst in der Entwicklung sind, kann die Anzahl der erteilten
Baugenehmigung kurzfristig deutlich sinken. Daher kdénnen aus diesen Zahlen nur
bedingt Ruckschlisse auf die Nachfragesituation des Wohnungsmarktes in der Stadt
Frankenthal gezogen werden.

Hierfir muss die Entwicklung der Baugenehmigungen in Frankenthal Uber einen
langeren Zeitraum betrachtet werden, da in den letzten Jahren jedoch aus
verschiedensten Griinden kaum gro3ere neue Baugebiete realisiert wurden ist hier ein
negativer Trend klar zu erkennen.

17



Die Nachfrage nach neuem Bauland ist in Frankenthal dennoch aufgrund einer
wachsenden Bevolkerung und aufgrund wachsender Haushaltszahlen weiterhin
vorhanden wie die 0.g. Prognosen verdeutlichen.

Daruber hinaus muss sich der Wohnungsmarkt neben einer steigenden Nachfrage auf
weitere Herausforderungen und Verdnderungsprozesse einstellen. So treten seit
einigen Jahren wieder zunehmend Fragestellungen zur sozialen Wohnraumversorgung
und zur Erhéhung der Baufertigstellung fir einkommensschwache Haushalte in den
Vordergrund, beférdert durch den Anstieg von jungen Haushalten in Ausbildung und als
Folge jahrelanger geringer Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau . So vermeldete der
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW), dass die
Zahl der Sozialwohnungen im Zeitraum zwischen 2002 und 2014 von 2,6 Millionen auf
1,4 Millionen gesunken sei. Dagegen sind gleichzeitig im freifinanzierten Wohnungsbau
in angespannten Markten, wie in der Metropolregion Rhein-Neckar, zum Teil kraftige
Preissteigerungen zu verzeichnen.

Fur die Zukunft ist auch zu bericksichtigen, dass Sozialverbande vor einer neuen
Altersarmut warnen, die die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum weiter verstarken
wird. Des Weiteren sind im Zuge des demografischen Wandels und neuer Wohntrends
Quialifizierungen im Wohnungsbestand sowie der Neubau dafiir zu nutzen, neue
Wohnformen zu realisieren. Die Ausstattung der Wohnungen wird sich zudem starker
an den Bedirfnissen von Senioren orientieren muassen, v.a. in Bezug auf
Barrierefreiheit. Generell wird davon ausgegangen, dass aktive, kaufkraftige Senioren
im Alter ab 65 Jahren kinftig eine der wichtigsten Zielgruppen auf dem Wohnungsmarkt
sein wird. Ebenso gewinnt das Thema energetische Sanierung zunehmend an
Bedeutung.

Infolge des gesellschaftlichen Wertewandels mit einer zunehmenden Individualisierung
der Lebensstile werden kunftig vor allem kleinere Wohneinheiten fur Ein- und
Zweipersonenhaushalte, aber auch weiterhin Wohnraum fir junge Familien mit Kindern
nachgefragt sein. Eine zunehmend wichtige Zielgruppe auf dem Wohnungsmarkt stellen
aufgrund der demografischen Entwicklung dariber hinaus vor allem Senioren dar. Die
Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen und Wohnformen wird weiter steigen.

Hierdurch wird deutlich, dass kinftig verstarkt ein nachfrageorientierter
WohnungsgroRenmix realisiert werden muss, der unterschiedliche Baustrukturen mit
unterschiedlichen Wohnformen kombiniert: Sowohl Geschosswohnungsbau, sozialer
Wohnungsbau als auch freistehende Einzel- und Doppelhauser oder Reihenhauser. Es
sollite daher ein zentrales Ziel der Stadtentwicklung in Frankenthal sein,
unterschiedliche Wohnungsangebote flr unterschiedliche Zielgruppen bereitzustellen
und eine soziale Durchmischung in den einzelnen Stadtquartieren anzustreben.

Fazit

Die Ergebnisse des Zensus aus dem Jahr 2011 liefern detaillierte Erkenntnisse zum
Bestand an Gebauden und Wohnungen sowie den Wohnverhaltnissen der Haushalte.
Der Bestand an Wohnungen in der Stadt Frankenthal ist seit dem Jahr 2011 leicht
zurickgegangen. Daran lasst sich die geringe Neubautatigkeit in Frankenthal in den
letzten Jahren erkennen. Die Mehrzahl der Wohngebaude wurde in den Jahren 1949
bis 1978 errichtet, dementsprechend ist ein erhdhter Sanierungsbedarf im
Wohnungsbestand zu erwarten, insbesondere in Bezug auf Barrierefreiheit und
energetische Sanierung.
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Aufgrund der aktuellen gesellschaftlichen und raumlichen Entwicklungstendenzen
(Demografischer Wandel, Zuwanderung, Individualisierung der Lebensstile) wird sich
die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt weiter diversifizieren, unterschiedliche
Wohnformen werden nachgefragt, entsprechende Angebote missen bereitgestellt
werden.

Ziel der Stadtentwicklung muss es dabei sein Quartiere mit gemischten Bau- und
Sozialstrukturen sowie unterschiedlichen Wohnformen zu entwickeln.

4. Soziodkonomische Rahmenbedingungen

Neben der Einwohner- und Haushaltsentwicklung sowie der Altersstruktur liefern die
soziobkonomischen Rahmenbedingungen wichtige Anhaltspunkte fur die Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt. Dazu zahlen insbesondere wirtschaftliche Kenndaten wie
Arbeitslosenquote, Entwicklung der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten und
vor allem das verfugbare Einkommen der Haushalte. Diese sozio6konomischen
Rahmenbedingungen liefern weitere wichtige Anhaltspunkte fur den Wohnraumbedarf,
v.a. in qualitativer Hinsicht.

Wie bereits angedeutet, verflugt die Stadt Frankenthal Uber eine grol3e Tradition als
Gewerbestandort. Bereits im 18. Jh. als die Stadt zur dritten Hauptstadt der Kurpfalz
aufstieg siedelten sich 20 Manufakturen an und Frankenthal entwickelte sich zu einem
Experimentierfeld staatlich-merkantilistischer® Wirtschaftsférderung. Die bekannteste
Manufaktur war dabei die Porzellanmanufaktur. Auch im 21. Jh. hat das produzierende
Gewerbe nach wie vor grof3e Bedeutung fur den Wirtschaftsstandort Frankenthal. So
gibt es in Frankenthal derzeit tUber 15.000 Arbeitsplatze sowie insgesamt rund ca.
22.400 Erwerbstatige am Wohnort, dabei sind rund 1 % im priméaren Sektor (Land- und
Forstwirtschaft, Fischerei), rund 30 % im produzierenden Gewerbe sowie rund 69 % im
Dienstleistungsbereich tatig. Innerhalb von Rheinland-Pfalz hat Frankenthal damit nach
Ludwigshafen am Rhein den hochsten Anteil an Erwerbstatigen im produzierenden
Gewerbe und den geringsten Anteil an Erwerbstatigen in Dienstleistungsbereichen.

Dabei stehen rund 10.500 Einpendler, rund 11.100 Auspendler gegeniber, damit ist der
Pendlersaldo leicht negativ. Dies verdeutlicht erneut dass Frankenthal ein begehrter
Wohnstandort ist. Die Bewohner Frankenthals nutzen dabei vor allem das differenzierte
Arbeitsplatzangebot in den benachbarten Oberzentren Ludwigshafen und Mannheim,
die insbesondere im OPNV sehr gut erreichbar sind.

Die Arbeitslosenquote betragt in Frankenthal aktuell 5,7 % und liegt damit Uber dem
Landesdurchschnitt von 4,1 %. Dabei ist zu beobachten, dass die Arbeitslosigkeit in den
kreisfreien Stadten fast durchweg hoher ist als in den Landkreisen. So betragt die
Arbeitslosenquote im benachbarten Rhein-Pfalz Kreis lediglich 3,6 %. Auch in allen
anderen rheinland-pfélzischen Stadten und ihrem jeweiligen Umland lasst sich dieser
Trend beobachten.

% Erste Ansatze einer Wirtschaftsforderung durch einen staatlichen Interventionismus
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Bei einer Analyse des verfiigbaren Einkommens zeigt sich ebenso ein Stadt-Land-
Gefélle. Zwar ist in Frankenthal wie in allen anderen kreisfreien Stadten und Kreisen in
Rheinland-Pfalz das verfugbare Einkommen in den letzten Jahren stetig gestiegen: Im
Jahr 1992 betrug das verfuigbare durchschnittliche brutto Einkommen 13.965 €, seither
ist ein stetiger Anstieg auf 21.598 € im Jahr 2015 zu verzeichnen. Damit liegt
Frankenthal unter dem Durchschnitt des Landes Rheinland-Pfalz (22.292 €) jedoch
tber dem Durchschnitt der kreisfreien Stadte (20.803 €). Der benachbarte Rhein-Pfalz-
Kreis liegt dagegen mit einem verfugbaren durchschnittlichen Brutto Einkommen von
25.334 € deutlich Gber dem Durchschnitt.

Dies ist auf Suburbanisierungsgewinne des Umlandes vor allem in den 90-er Jahren
zurtckzufihren, in denen viele einkommensstarkere Bewohner der Stadte ihren
Wohnsitz in das Umland verlegt haben, weil in den Stadten geeignete
Wohnungsangebote fehlten, v.a. im Segment der freistehenden Einfamilienhauser.

Dieser Trend hat sich in letzten Jahren umgekehrt, inzwischen ziehen wieder vermehrt
v.a. altere, noch aktive Menschen verstarkt in die Stadte wo mittlerweile attraktive neue
Wohnangebote entstanden sind. Viele altere Menschen schatzen am stadtischen Leben
dabei v.a. das wesentlich bessere Versorgungsangebot (v.a. in medizinischer Hinsicht),
eine bessere Anbindung an den OPNV sowie ein breitgefachertes Kultur- und
Freizeitangebot.

Fazit

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen beeinflussen ebenso wie die
demografische Entwicklung die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Parameter wie
Kaufkraft oder verfugbares Einkommen der Haushalte liefern wichtige Erkenntnisse
bezlglich des gqualitativen Wohnraumbedarfes. Soziobkonomische Parameter kbnnen
zudem fur die Abschatzung des Bedarfes an sozialen Wohnungsbau herangezogen
werden.

Wichtige Erkenntnisse liefern zudem die Pendlerbewegungen. Pendlerbewegungen
stehen in einem engen Zusammenhang mit den Wanderungen. Im Umfeld der
Kernstadte verlaufen die Pendlerstrome in der Regel in umgekehrter Richtung zu den
Wanderungsbewegungen. Fur den Wohnungsmarkt in Frankenthal ist daher ein
Nachfragepotenzial aus den Pendlerbewegungen erzielbar, da es moglich ist, dass ein
gewisser Teil der Einpendler einen Wohnortwechsel bei entsprechenden Angeboten auf
dem Wohnungsmarkt zumindest in Betracht zieht.
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5. Vorgaben der Ubergeordneten Planungsebenen (Landes- und
Regionalplanung)

Bei der Wohnraumversorgung mussen dartuber hinaus Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung berlcksichtigt werden. Insbesondere bei der Ausweisung neuer
Wohnbauflachen. Die Stadt Frankenthal steht in enger Abstimmung v.a. mit dem
Verband Region-Rhein-Neckar (VRRN), welcher derzeit die Teilfortschreibung des
einheitlichen Regionalplans in Bezug auf das Thema Wohnbauflachen vorbereitet. Im
Folgenden sollen nun die Vorgaben der Ubergeordneten Planungsebenen fir die
Siedlungs- und Wohnbauflachenentwicklung in Frankenthal dargestellt werden.

Auf Ebene der Landesplanung muss dabei insbesondere das
Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V) aus dem Jahr 2008 berucksichtigt werden.
Ein zentrales Problem ist hierbei jedoch der relativ lange Fortschreibungszeitraum
solcher Planungen, v.a. vor dem Hintergrund haufig wechselnder raumlicher
Entwicklungstrends: So gab es bspw. bis vor wenigen Jahren in Deutschland und
Rheinland-Pfalz einen klaren Trend zur Suburbanisierung, d.h. die Bevoélkerung zog von
den Stadten in das Umland. Dementsprechend wurde im Rahmen des LEP |V die Stadt
Frankenthal zusammen mit weiteren Stadten wie Mainz, Trier oder Koblenz als Raum
mit erhdhtem demografischen Problemdruck bezeichnet. Zu Beginn des 21. Jh. waren
in diesen Stadten die Wanderungsgewinne kleiner als der Sterbetberschuss, damit
konnte die positive Wanderungsbilanz die negative natirliche Bevolkerungsentwicklung
nicht ausgleichen, daher wurde mit einem weiteren Schrumpfen der Einwohnerzahlen
gerechnet.

Wahrend in den letzten Jahren wieder ein gegenlaufiger Trend zu einer
,Reurbanisierung“, zu beobachten ist. Stadte wie Mainz, Trier oder Koblenz
verzeichnen in den letzten Jahren wieder ein starkes Bevélkerungswachstum und eine
steigende Nachfrage nach Wohnraum. Die Griinde fir die steigende Attraktivitat dieser
Stadte sind dabei vielschichtig: Neben dem Zuzug junger Menschen aus
Bildungsgrunden (Universitat) ziehen zunehmend auch altere Menschen in diese Stadte
aufgrund einer besseren medizinischen und sozialen Versorgung, eines besseren
OPNV-Angebotes sowie einem breiteren kulturellen Angebot. Zudem wurden in diesen
Stadten durch Konversion oder Revitalisierung von Brachflachen neue attraktive
Wohnangebote geschaffen, haufig in Verbindung mit neuen Wohnformen (Senioren-
WGs, generationentbergreifendes Wohnen oder genossenschaftliche Wohnformen).

In Bezug auf besondere altersspezifische Aspekte wurde im Rahmen des LEP IV fir die
Stadt Frankenthal ein hoher Anteil an Gber 80-jahrigen festgestellt, wobei Frankenthal
im Vergleich zu anderen Kommunen gleichzeitig tber einen héheren Anteil der unter
20-jahrigen als auch Uber einen hoheren Anteil der Gber 65-jahrigen und alter verfugt.

Den groRReren Stadten wurde von 2006 bis 2020 auf Basis der zweiten regionalisierten
Bevolkerungsvorausberechnung eine deutliche Bevoélkerungsabnahme prognostiziert.
Waéhrend lediglich einigen suburbanen R&umen ein leichtes Wachstum prognostiziert
wurde. Die vierte regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung in der korrigierten
Fassung vom 22.07.2015 zeichnet jedoch bereits ein gegenteiliges Bild, gerade Stadte
wie Mainz, Trier, Koblenz aber auch die Stadt Frankenthal haben in den letzten Jahren
wieder deutlich an Bevdlkerung zugenommen und aktuelle Prognosen gehen davon
aus, dass dieser Trend zumindest fir den nachste Jahre weiterhin anhalten wird.

21



Dennoch liefert das LEP IV wichtige Vorgaben fir die weitere Siedlungs- und
Wohnraumentwicklung in Frankenthal: So bestimmt das LEP IV, dass die ,mittlere
Variante* der Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes
Rheinland-Pfalz in der jeweils aktuellen Fassung bei allen Planungs- und
Entscheidungsprozessen Abwagungsgrundlage bei der Beurteilung der raumlich
differenzierten demografischen Entwicklung sein soll. Dabei sind Ausnahmen von der
Anwendung der ,mittleren Variante® zu begrinden. Fur die Stadt Frankenthal
prognostiziert die ,mittlere Variante® dabei ein leichtes Bevolkerungswachstum
zumindest bis zum Jahr 2035.

Bevdlkerungsentwicklung in Frankenthal bis zum Jahr 2060
(,mittlere Variante* der vierten regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung,
Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, 2015)

Jahr Bevolkerung
2013 47.332
2020 48.941
2025 48.813
2030 48.419
2035 47.857
2060 43.591

Die obere Variante prognostiziert ein noch etwas hoheres Wachstum bis 49.135
Einwohnern bis zum Jahr 2020. Diese Zahlen wurden bereits im Jahr 2018 schon
nahezu erreicht. Derzeit betragt die Einwohnerzahl der Stadt Frankenthal rund 48.900.

Weiterhin bestimmt das Ziel 2, dass Kommunen, die potenziell in besonderem Malie
von alters-, geschlechts- und wanderungsspezifischen Herausforderungen betroffen
sein werden, besondere Unterstiitzung seitens des Landes erhalten sollen (vorrangige
Ressortforderung  fur  Modellvorhaben  oder  Forderung  der  Erstellung
regionalspezifischer Konzepte). Dabei wird Kommunen, die sich wie Frankenthal durch
einen hohen Anteil an Migranten auszeichnen, empfohlen, geeignete Malinahmen zur
Integration zu entwickeln und umzusetzen.

Bezlglich der raumstrukturellen Gliederung wird der Mittelbereich Frankenthal als
hochverdichteter Raum eingestuft mit rund 73.000 Einwohnern, einer
Bevolkerungsdichte von 713 EW/km? und einem Anteil von rund 27 % Siedlungs- und
Verkehrsflache an der Bodenflache. Unter Punkt 2.4.2 befinden sich Ziele und
Grundsatze der nachhaltigen Siedlungsentwicklung in Rheinland-Pfalz. Dabei wird
festgelegt, dass die quantitative Flachenneuinanspruchnahme bis zum Jahr 2015
landesweit zu reduzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme Uber ein
Flachenmanagement qualitativ zu verbessern und zu optimieren ist. In diesem
Zusammenhang wird der Innenentwicklung ein Vorrang vor der Auf3enentwicklung
eingeraumt.

Ebenso sind in den Regionalplanen mindestens fur die Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung (Flachennutzungsplanung) Schwellenwerte als Ziele der Raumordnung
zur weiteren Wohnbauflachenentwicklung vor dem Hintergrund der absehbaren
demografischen Entwicklung festzulegen.
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Wobei diese Schwellenwerte unter Beriicksichtigung der ,mittleren Variante* der
Bevdlkerungsvorausberechnung des statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz und
bestehender Flachenreserven zu begrinden sind.

Schlief3lich hat die Ausweisung neuer Wohnbauflachen sowie Gemischter Bauflachen
(gemanr BauNVO) ausschliel3lich in raumlicher und funktionaler Anbindung an bereits
bestehende Siedlungseinheiten zu erfolgen. Dabei ist eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsentwicklung zu vermeiden.

Bei einer Darstellung von neuen, nicht erschlossenen Bauflachen im planerischen
AulRenbereich im Sinne des § 35 BauGB ist durch die vorbereitende Bauleitplanung
nachzuweisen, welche Flachenpotenziale im Innenbereich vorhanden sind und aus
welchen Grunden diese nicht genutzt werden kénnen, um erforderliche Bedarfe
abzudecken.” Dabei sollen die Kommunen ein Flachenmanagement auf der Grundlage
des Raum+-Monitors einfuhren.

Bevor die Kommunen neue, nicht erschlossene Bauflachen im Flachennutzungsplan
darstellen, ist von ihnen aufzuzeigen, aus welchen Grinden noch vorhandene
Flachenpotenziale nicht genutzt werden kénnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken.

Die Vorgaben der Landesplanung zur kunftigen Siedlungs- und
Wohnbauflachenentwicklung werden auf Ebene der Regionalplanung konkretisiert. Fur
die Stadt Frankenthal ist hierbei der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar zu
bertcksichtigen. Eine der zentralen Zielsetzungen des Regionalplans ist die
zukunftsfahige Weiterentwicklung der polyzentrischen Siedlungsstruktur mit einem
dichten Netz an Oberzentren und weiteren Stadten die r&umlich, kulturell und
wirtschaftlich eng miteinander verflochten sind.

Diese polyzentrische Siedlungsstruktur soll als Grundlage einer ausgewogenen
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Entwicklung dienen. Dezentrale Versorgungs-
und Infrastrukturen sind daher ebenso wie neue Wohn- und Gewerbegebiete an den
Haltepunkten des qualifizierten OPNV, insbesondere des regionalbedeutsamen
Schienenpersonennahverkehrs zu konzentrieren.

Aufgrund dieser Vorgaben hat die Stadt Frankenthal als Wohnstandort gute
Entwicklungsperspektiven: Insbesondere aufgrund einer direkten Anbindung an die S-
Bahnstrecke Mainz-Ludwigshafen-Mannheim mit den Haltepunkten Frankenthal
Hauptbahnhof und Frankenthal Siid, sowie weiterer wichtiger OPNV Anbindungen
durch Bahn- und Busverkehr. Dartber hinaus verfigt der Ortsteil Flomersheim Uber
einen Haltepunkt an der Bahnstrecke Frankenthal-Freinsheim-Grinstadt.

Gemall dem Gegenstromprinzip wird auch in der Regionalplanung das Ziel
sInnenentwicklung vor Auf3enentwicklung“ verfolgt. Hierzu méchte der Verband Rhein-
Neckar die Kommunen bei der Revitalisierung von innerértlichen, baulich ungenutzten
Flachenpotenzialen, insbesondere von Konversionsarealen unterstitzen. Bezuglich des
demografischen Wandels geht der Regionalplan von 2013 von einem leichten, aber
dauerhaften Ruckgang der Bevolkerung aus sowie von deutlichen Verschiebungen
innerhalb der Altersstruktur. Allerdings wurde diese Einschatzungen vor den grol3en
Migrations- und Wanderungsbewegungen der letzten Jahre getroffen.
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Zudem gewinnt das Leben in der Stadt, wie bereits erwahnt, wieder deutlich an
Attraktivitdt. Gerade in den grof3en Zentren der Metropolregion Rhein-Neckar entstehen
in den letzten Jahren zahlreich neue attraktive Wohnquartiere (Rheinufer Sid in
Ludwigshafen, Bahnstadt Heidelberg) die unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen
anziehen, aufgrund zahlreicher weiterer neuer Konversionsprojekte in den Stadten wird
sich dieser Trend auch in den n&achsten Jahren weiter fortsetzen.

Daher hat der Verband Region Rhein-Neckar aufgrund sich verdndernder
Anforderungen und Rahmenbedingungen die Teilfortschreibung des Plankapitels 1.4
~Wohnbauflachen® beschlossen. Hintergrund ist, dass der Zielhorizont der
wohnbaulichen Bedarfsermittiung im Jahr 2020 erreicht wird und die daftr zugrunde
gelegte Methodik nicht ohne neue Erhebungen fortgeschrieben werden kann.

Die neue Methodik zur Berechnung der Wohnflachen —Bedarfsprognose baut hierbei
auf sog. ,gesamtregionale Globalwerte” auf. Dadurch sollen fur alle Kommunen
Mindest-Entwicklungsspielraume gesichert und gleichzeitig eine regionalplanerische
Steuerung der weiteren und darlber hinausgehenden Siedlungsentwicklung erméglicht
werden. Als Ausgangslage zur Ermittlung des Bedarfes dient die BBSR Bevdlkerungs-
und Haushaltsprognose aus dem Jahr 2014. Auf Basis dieser vorliegenden Daten
konnen gesamtregionale Eckwerte bzgl. der Eigenentwicklung und der Wanderungen
sowie zum zukUnftigen Haushaltsbildungsverhalten abgeleitet werden. Neben dem
Bedarf aus der Eigenentwicklung besteht auch ein Wohnungsbedarf aus
Zuwanderungen bzw. Wanderungsgewinne. Gemal der BBSR Bevoélkerungs- und
Haushaltsprognose ergibt sich ein Wanderungsgewinn in der gesamten Metropolregion
bis zum Jahr 2030 von 114.657 Einwohnern. Dies entspricht einer durchschnittlichen
HaushaltsgroRe von 1,9 Personen / Haushalt (HH) im Prognosejahr 2030. Was
wiederum einer zusatzlichen Anzahl von 60.346 Haushalten in der gesamten
Metropolregion entspricht. Fir diese sind in den Kategorien - Siedlungsbereichen
Wohnen - sowie - Eigenentwicklung Wohnen mit Zusatzbedarf - Flachen vorzuhalten
bzw. zu schaffen.

Der prognostizierte Zuwachs von Haushalten in der gesamten Metropolregion betragt
bis zum Jahr 2030 rund 63.000 Haushalte. Darin sind allerdings auch Haushalte
aufgrund von Wanderungsgewinn enthalten. Insofern muss fur die Bestimmung des
Wohnungs- und daraus resultierende Wohnraumflachenbedarfs zunachst fur das Jahr
2030 die prognostizierte Einwohnerzahl ohne Wanderungsgewinn ermittelt werden.

Bei einer durchschnittlichen zu erwartenden Haushaltsgréf3e von 1,9 Personen / HH
wird fur das Jahr 2030 die Zahl der Haushalte in der Metropolregion Rhein-Neckar auf
rund 1,2 Mio. ansteigen, dabei sind die Wanderungsgewinne noch nicht enthalten. Die
Anzahl der Haushalte wachst somit im Bereich des Einheitlichen Regionalplans bis
zum Jahr 2030 um 30.502 Haushalte bzw. 2,6 %. Fir alle Kommunen der
Metropolregion wird dabei ein Basiswert von 0,8 % je 5 Jahre zugrunde gelegt. Dies
bedeutet, dass die Zahl der Haushalte von 2014 bis 2030 in allen Kommunen der
Metropolregion um 2,4 % (3 x 0,8) steigen wird.

Dariiber hinaus entsteht ein zusatzlicher Wohnraumbedarf in der Metropolregion durch
Wanderungsgewinne. Gemall der Plansatze 1.4.2.2 und 1.4.2.3 sollen diese
Wanderungsgewinne in der Kategorie - Siedlungsbereich Wohnen - konzentriert
werden. Unter diese Kategorie fallt auch Frankenthal (Kernstadt und OT Flomersheim).
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Der Zuwachs von 54.311 Haushalte (HH) in der Metropolregion durch
Wanderungsgewinne bedeutet, bei den heute dort vorhandenen 865.624 HH (1.731.248
EW / 2,0 EW/HH) eine Zuwachsrate von 6,3% fur den Betrachtungszeitraum 2014 bis
2030, bzw. 2,0% in 5 Jahren. Dieser Wert wird fur die Kommunen - Siedlungsbereich
Wohnen -, also auch fir die Stadt Frankenthal als Zuschlag zum Basisbedarf (0,8% je 5
Jahre) angesetzt, sodass sich flir diese Kommunen eine Gesamt-Zuwachsrate von
2,8% Wohneinheiten je 5 Jahre ergibt.

Gemal} dieser Methodik kann fir die Stadt Frankenthal der Bedarf an zusatzlichen
Wohneinheiten sowie der hierzu notwendige Flachenbedarfs errechnet werden:

Aktuelle Haushaltszahl
48.363 EW (Stand 2015) / 2,0 EW/HH = 24.182 HH

Zuwachswert je 15 Jahre
3 x 2,8 (Zuwachswert je 5 Jahre) = 8,4 %

Zusatzliche Wohneinheiten
24.182 HH x 8,4% = 2.031 WE

Umsetzung in Flache
2.031 HH x 40WE/ha*= 50,77 ha

* Siedlungsdichtewert gem. Plansatz 1.4.2.9 des Regionalplans Rhein—Neckar in
Mittelzentren

Nach derzeitigem Stand der wohnbaulichen Bedarfsermittlung des Einheitlichen
Regionalplans Rhein-Neckar mussen in Frankenthal, damit knapp 50 Hektar neue
Wohnbauflachen ausgewiesen werden und 2.031 neue Wohneinheiten errichtet
werden, um den prognostizierten Zuwachs an Haushalten decken zu koénnen. Der
Trend zu einer zunehmenden Alterung der Gesellschaft ist jedoch auch in der Region
Rhein-Neckar unumkehrbar und l&asst sich bereits in Ansatzen deutlich erkennen.

Daher soll sich die weitere Siedlungsentwicklung an der sich wandelnden
Bevolkerungsstruktur ausrichten, um deren Bedurfnissen gerecht zu werden und die
siedlungsgebundene Infrastruktur auch in Zukunft finanzierbar zu halten.

Erganzend hierzu wird eine ,Regionalstrategie Demografischer Wandel“ als Plattform
dienen, um fir eine zukunftsfahige Bewaltigung der Herausforderungen des
demografischen Wandels die Einbindung aller gesellschaftlich relevanten Gruppen in
eine Gesamtstrategie zu gewahrleisten. Kapitel 1.4 des Regionalplanes stellt die Ziele
in Bezug auf die Wohnbauflachen dar:

e Der Innenentwicklung ist Vorrang vor der Auf3enentwicklung einzurdaumen.
Verflugbare Flachenpotenziale im Siedlungsbestand wie z.B. Baullicken, Brach-
und Konversionsflachen sind vorrangig vor anderen Flachenpotenzialen zu
nutzen

e Jeder Kommune in der Metropolregion Rhein-Neckar steht eine
Wohnbauflachenentwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung zu. Die
Kommunen, deren Wohnbauflachenentwicklung sich aus besonderen Griinden
ausschlief3lich an der Eigenentwicklung zu orientieren hat, sind im Anhang Nr.
1.1 festgelegt.
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e Die Ausweisung zusatzlicher, Uber die Eigenentwicklung hinausgehender
Wohnbauflachen ist im Einklang mit den Ubrigen Zielen der Regional- und
Landesplanung in den als ,Siedlungsbereich Wohnen* festgelegten Gemeinden
bzw. Gemeindeteilen und auf die zentralen Orte, die Uberwiegend an
Entwicklungsachsen liegen zu konzentrieren.

Dabei soll sich die Ausweisung vorrangig an den Haltestellen des
regionalbedeutsamen o6ffentlichen Personennahverkehrs zu orientieren.

Im Anhang Nr. 1.2 des Regionalplans wird Frankenthal mit der Kernstadt und dem
Ortsteil Flomersheim als ,Siedlungsbereich Wohnen* festgelegt. Daher ist eine
Ausweisung von Wohnbauflachen Gber den Eigenbedarf hinaus unter Beachtung der
tbrigen Ziele von Landes- und Regionalplanung in Frankenthal méglich. Bei dem
Nachweis des Wohnbauflachenbedarfs auf Ebene der Flachennutzungsplanung ist die
~Wohnbauflachenbilanz Rhein-Neckar 2020“ unter Berucksichtigung der Ubrigen
Zielsetzungen des Regionalplans zugrunde zu legen.

Neben diesen Zielen ist zudem die Festlegung von Siedlungsdichtewerten von
Relevanz: Im Sinne einer flachensparenden Siedlungsentwicklung soll fir Mittelzentren
im hochverdichteten Kernraum wie die Stadt Frankenthal ein Dichtewert von 80
Einwohner/ha angestrebt werden.

Fazit

In Frankenthal werden bis zum Jahr 2030 rund 50 ha Wohnbauflache sowie rund 2000
neue Wohneinheiten benétigt. Dieser Bedarf ergibt sich zunachst aufgrund der
steigenden Zahl der Haushalte, die fur alle Kommunen in der Metropolregion
prognostiziert wird. Da Frankenthal im einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar mit der
Kernstadt und dem Ortsteil Flomersheim als ,Siedlungsbereich Wohnen* festgelegt ist,
ist dartber hinaus eine Wohnbaulachenentwicklung tber den Eigenbedarf hinaus
moglich und erforderlich. In den Kommunen, die aufgrund einer guten OPNV Anbindung
als ,Siedlungsbereich Wohnen* festgelegt sind, sollen die erwarteten
Wanderungsgewinne in der Metropolregion konzentriert werden.

Jedoch ist innerhalb der Stadtentwicklung eine ausgewogene Entwicklung zwischen
Kernstadt und den Ortsteilen sowie zwischen den einzelnen Ortsteilen anzustreben.
Daher sollen nicht nur in der Kernstadt und im Ortsteil Flomersheim neue
Wohnbauflachen entwickelt werden, sondern auch im Ortsteil Eppstein, der nahezu mit
Flomersheim verwachsen ist und daher ebenfalls von der raumlichen N&he zum
regionalbedeutsamen OPNV-Haltepunkt Flomersheim profitiert. Dartiber hinaus soll
auch in Moérsch und Studernheim eine Wohnbauflachenentwicklung zumindest fur den
Eigenbedarf ermdglicht werden. In den vier Ortsteilen soll dabei jeweils die dorfliche
Struktur gewahrt bleiben, daher werden in den Ortsteilen geringere Dichtewerte als im
Bereich der Kernstadt angestrebt.
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6. Zielvorgaben und Wohnbauflachenpotenziale des Flachennutzungsplans

Auf ortlicher Ebene soll der Flachennutzungsplan fur das ganze Gemeindegebiet die
sich aus der beabsichtigen stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung darstellen. Fir die Stadt Frankenthal gilt der Flachennutzungsplan aus
dem Jahr 1998. Der Flachennutzungsplan ist jedoch aufgrund veranderter
Rahmenbedingungen und neuer Herausforderungen wie bspw. Demografischer
Wandel, Digitalisierung, Strukturwandel, Klimawandel und Energiewende neu
aufzustellen.

Flachennutzungsplan Stadt Frankenthal




Der

Flachennutzungsplan 1998 hat hieraus Zielsetzungen fir die weitere

Siedlungsentwicklung abgeleitet, bei der Entwicklung neuer Baugebiete muss dabei v.a.
die Einbindung in die Landschaft gewahrleistet sein.

Erhaltung und Weiterentwicklung des kompakten Siedlungskoérpers der Stadt
Frankenthal

keine Zersiedelung der Landschaft

Schaffung von Wohnraum

Sicherung, Ausbau und Weiterentwicklung der Stadt als bedeutsamer Industrie-
und Gewerbestandort

SchlieBung der Baulliicken im Stadtbereich

Wiederverwertung stillgelegter Industrie- und Gewerbeflachen (Flachenrecycling)

Keine weitere Bebauung in den Vororten, die die horizontale sowie die vertikale
Dimension sprengt

Der dorfliche Charakter der Vororte soll gewahrt bleiben

Historisch gewachsene Siedlungsstrukturen und Ortsrandsituationen sollen
erhalten werden bzw. sind von Bebauung freizuhalten

Ausbau des OPNV-Netzes und der Radwege

Belastungen (Luft, Klima, Larm usw.) durch geeignete Malinahmen mildern oder
beseitigen

Mdglichst keine weitere Bebauung der Freiflachen zwischen dem Stadtgebiet
und den Vororten (kein baulicher Zusammenschluss)

Schaffung eines Biotopverbundsystems
Erhaltung eigenstandiger und regenerierbarer Landschaftsstrukturen
Sicherung, Ausbau und Weiterentwicklung 6kologisch wertvoller Bereiche

Schaffung weiterer siedlungsbezogener Griinflachen sowie bessere
Durchgriinung im Stadtbereich

Erhaltung und Sicherung historisch bedeutsamer Bausubstanz und
kulturhistorisch bedeutsamer Bereiche

flachensparende Bauweise in neuen Baugebieten (verdichtete
Einzelhausbebauung, Geschosswohnungsbau)
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Im Flachennutzungsplan 1998 wurde dargelegt, dass im Ortsteil Morsch und am
Ostrand der Stadt aufgrund der vorhandenen raumlichen Situation und aufgrund der
0.¢. Zielsetzungen und uberértlichen Ziele (regionale Grunziige) kein Spielraum fir die
weitere bauliche Entwicklung mehr gegeben ist. Die Hauptentwicklungsbereiche fir
Bauflachen liegen daher am westlichen Stadtrand sowie in den Vororten Flomersheim
und Eppstein. In Studernheim ist eine Erweiterung der Bauflachen im Sudwesten
vorgesehen, die zwischenzeitlich realisiert worden ist.

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1998 hat insgesamt rund 70 ha
Wohnbauflachen dargestellt. Im Rahmen dieser vorbereitenden Untersuchungen
wurden diese Wohnbauflachen nun Gberpruft. Hierbei wurde eine Bilanzierung erstellt,
bei der nur noch diejenigen Wohnbauflachen mit einer Gesamtgrof3e lber 1 ha
bertcksichtigt wurden. Diese Wohnbauflachen sind zu einem grofR3en Teil bereits bebaut
bzw. derzeit in Entwicklung. Ein Flachenpotenzial gibt es demnach nur noch im Suden
der Kernstadt sowie im Ortsteil Eppstein. Im Bereich der Ortsteile Flomersheim, Mérsch
und Studernheim wurden bereits alle grél3eren im Flachennutzungsplan 1998
dargestellten Wohnbauflachen entwickelt.

Bei den noch vorhandenen Wohnbauflachenpotenzialen muss zudem berlcksichtigt
werden, dass es sich hierbei um Bruttowohnbauland handelt. Dies bedeutet es mussen
bei diesen Wohnbaulandpotenzialen noch Flachen fir Infrastruktur, Griin sowie Flachen
fur den Naturschutz abgezogen werden. Hieraus ergibt sich dann aus dem
Flachennutzungsplan 1998 noch ein grundséatzliches Potenzial von rund 17 ha
Wohnbauflachen. Bei diesen Flachen handelt es sich mit Ausnahme einiger
Innenbereichspotenziale fast ausschlie3lich um landwirtschaftlich genutzte Flachen im
Aul3enbereich.
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Wohnbauflachen (>1 ha) im Flachennutzungsplan 1998

Wohnbauflache GrolR3e Umsetzung noch vorhandenes
2018 Potenzial

Kernstadt:

Wohngebiete am Speyerbach 4,8 ha in der Entwicklung

Klostergarten Nord 1,4 ha vollstandig bebaut

Sudlich der Carl-Bosch-Siedlung 8,7 ha noch unbebaut 4,9 ha

Sudlich der Kalmitstral3e 9,5 ha noch unbebaut 4,6 ha

Nordlich der Lambsheimer Stral3e 2,6 ha vollstandig bebaut

Landwirtschaftsschule 4,2 ha vollstandig bebaut

Insgesamt: 31,2 ha 9,5 ha

Morsch:

Nordlich der Mérscher StralRe 3,1 ha teilweise bebaut, restliche | ---
Flache in der Entwicklung

Insgesamt: 3,1 ha 0 ha

Flomersheim:

Sudlich der Freinsheimer Stral3e 1,4 ha vollstandig bebaut

Sudlich des Friedhofes 1,0 ha vollstandig bebaut

Sudlich der Bahnlinie und 6éstlich 3,5ha in der Entwicklung

der Eppsteiner Stral3e

Insgesamt: 59 ha 0 ha

Eppstein:

Sudlich der WeingartenstralRe 6,1 ha noch unbebaut 3,2ha

Ostlich der Gerhard-Hauptmann- 5,5 ha teilweise bebaut, teilweise | 1,2 ha

Stral3e und VerdistralRe in der Entwicklung

Sudlich des Studernheimer Weges | 5,3 ha noch unbebaut 3,3 ha

Insgesamt: 16,9 ha 7,7 ha

Studernheim:

Sudliche Erweiterung 6,3 ha vollstandig entwickelt

Insgesamt: 6,3 ha 0 ha

Summe 63,4 ha 17,2 ha
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Fazit

Von den urspringlich 70 ha Wohnbauflachen aus dem Flachennutzungsplan 1998
stehen nach einer Bilanzierung noch rund 17 ha zur Verfigung.

Diese Flachen sollen im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes beziglich ihrer
Eignung als Wohnbauland genauer untersucht werden. Dabei sollen vor allem
Entwicklungsrestriktionen und die Vereinbarkeit mit veranderten rechtlichen
Rahmenbedingungen im Vergleich zum Jahr 1998 untersucht werden.
Schwerpunktmé&lRig mussen hierbei die Bereiche Hochwasser-, Larm- und Artenschutz
bertcksichtigt werden. Eine erste Uberschlagige Bewertung v.a. der groRReren
zusammenhéangenden Flachenpotenziale im Studen und Westen der Kernstadt sowie
rund um den Ortsteil Eppstein wurde bereits durchgefihrt.

Die Ergebnisse (siehe Kap. 8) zeigen, dass bei jeder Flache mit
Entwicklungsrestriktionen zu rechnen ist, erschwerend kommt hinzu, dass nahezu alle
dieser Flachen sich in Privatbesitz befinden. Daher werden von diesen 17 ha einige
Flache nicht oder nur teilweise bebaut werden kdnnen.

Hierdurch wird deutlich, dass bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
zusatzliche Wohnbauflachen ausgewiesen werden missen um den prognostizierten
Bedarf von 50 ha zu erreichen. Dabei ist gemafld den Vorgaben der Landesplanung
darauf zu achten, dass bevor neue, nicht erschlossene Bauflachen im
Flachennutzungsplan dargestellt werden, aufzuzeigen ist, aus welchen Grinden noch
vorhandene Flachenpotenziale nicht genutzt werden kénnen, um erforderliche Bedarfe
abzudecken.
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7. Nutzung von Potenzialen im Innenbereich fur die Wohnraumversorgung

Sowohl das Baugesetzbuch (BauGB), als auch das LEP IV und der Einheitliche
Regionalplan Rhein-Neckar bestimmen, dass bei der weiteren
Wohnbauflachenentwicklung der Innenentwicklung Vorrang vor der Aul3enentwicklung
einzuraumen ist. Erst wenn noch vorhandene Flachenpotenziale im Innenbereich
genutzt sind kénnen zusatzliche neue Wohngebiete im Aul3enbereich ausgewiesen
werden. Zu einer effizienten Innenentwicklung gehotren dabei unterschiedliche
Handlungsfelder: Baullickenaktivierung, Sanierung, Umnutzung, Nachverdichtung
sowie Flachenrecycling (d.h. die Wiedereingliederung von Gewerbe-, Industrie-, Bahn
und Militéarbrachen in den Flachenkreislauf).

Innenentwicklung in Verbindung mit einem kommunalen Flachenmanagement bietet
dabei zahlreiche Chancen: Zunachst kann hierdurch eine wirtschaftlich, 6kologisch und
sozial tragfahige Stadt- und Ortsentwicklung etabliert werden. Durch zielgerichtete
MalBnahmen  konnen  wertvolle  Qualitaten  gewachsener  Siedlungs- und
Freiraumstrukturen bewahrt oder wiederbelebt werden. Sanierte Gebaude, die auch
den Ansprichen jungerer Menschen genugen, férdern die Durchmischung der
Bevolkerung. Insbesondere bei Nachverdichtungen muss jedoch auf eine
entsprechende Wohn- und Lebensqualitat geachtet werden: So erhéhen bspw.
SchallschutzmalRnahmen, zusatzliche Balkone und Freisitze die Akzeptanz der
Malnahmen deutlich. Nachverdichtung muss dabei nicht immer bedeuten, dass
hinzugebaut wird. Teilabrisse, Ruckbauten und die Entsiegelung von Flachen kénnen
Platz schaffen fur Neues.

Fur die Innenentwicklung mussen zudem keine neuen Infrastrukturen gebaut werden,
sondern es kdnnen bestehende Einrichtungen und Infrastrukturen genutzt werden. Dies
ist wichtig, da in Zeiten knapper werdender nattrlicher und finanzieller Ressourcen ein
planvoller Umgang mit Flache und Boden ebenso wie mit Haushaltsmitteln notwendig
ist. Ein kommunales Flachenmanagement, welches die Innenentwicklung starkt,
verhindert zudem ein Ausfransen der Siedlungsrander und tragt damit zum Erhalt
traditioneller Siedlungsstrukturen bei. Dartber hinaus wird die Attraktivitat der Stadt
erhoht, sowohl fur die Einwohner als auch fur Touristen. Denn eine kompakte Stadt mit
kurzen Wegen ist familien- und seniorenfreundlich: Kurze Wege sparen Zeit, erleichtern
die fullaufige Nahversorgung und verringern Fahrtkosten, Verkehrsaufkommen und
Umweltbelastungen.

Demgemal strebt die Stadt Frankenthal an, Innenpotenziale fur die Wohnnutzung zu
mobilisieren. Mit den Umnutzungen der Flachen der Koenig & Bauer Group ist ein
erster Schritt gemacht. Die Umnutzung des Sternjakob-Gelandes wird sich anschlie3en.
Darliber hinaus gibt es in Frankenthal keine groR3eren Flachenpotenziale, die
umgenutzt werden kdnnen. Zwar sind einige Brach- bzw. untergenutzte Flachen
vorhanden, diese sind jedoch ausschlief3lich in Privatbesitz und zudem aufgrund ihrer
Lage direkt an der stark befahrenen Bahnlinie fir eine reine Wohnnutzung nicht
geeignet. Grun- und Freiflachen kénnen aus 6kologischen und sozialen Grinden nur
reduziert bebaut werden. Sie sind wichtig fur das Stadtklima und dienen als
Erholungsorte und Treffpunkte in den einzelnen Stadtquartieren.
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Die frei gewordenen Flachen sind aufgrund von betrieblichen Umstrukturierungen
entstanden. Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes wird ein
Baullckenkataster fur den Bereich der Kernstadt erarbeitet werden. Nach ersten
Erkenntnissen werden jedoch hierbei keine grof3eren Flachen zur Baulandmobilisierung
aktiviert werden konnen, da sich die meisten Baullicken und untergenutzten Flachen in
Privatbesitz befinden. Bei Verotffentlichung eines Baullickenkatasters missen zudem
die Vorschriften des 8§ 200 BauGB beachtet werden. Die Grundstiickseigentimer
haben ein Widerspruchsrecht mit dem die Veroffentlichung ihrer Flachen in Karten oder
Listen untersagt werden kann.

7.1 Baullickenkataster fir die Ortsteile

Fur die vier Ortsteile wurde bereits im Jahr 2011 ein Baulickenkataster mit der
Zielsetzung der Flachenmobilisierung in Eppstein, Flomersheim, Morsch und
Studernheim sowie der Einfihrung eines kommunalen Flachenmanagements
durchgefuhrt.

Dabei wurde zwischen folgenden Baulandpotenzialen unterschieden: Baullicken,
geringflgig genutzte Flache in Bezug auf die FlachengrélRe bzw. in Bezug auf die Art
der Nutzung, Althofstellen aufgelassen sowie mit Wohnrestnutzung sowie schlief3lich
Nachverdichtungsbereiche im Zusammenhang. Im Folgenden werden diese
Flachenpotenziale definiert:

Baulilicke:

Unter die Kategorie Baullicke fallen kleinere unbebaute Flachen, die mit keinem oder
geringem Aufwand erschlossen werden konnen und fur die in der Regel keine
Bodenordnung mehr durchzufuhren ist. Die Einheit Bauliicke umfasst jeweils ein
einzelnes Grund- bzw. Flurstiick. Als Baulicken wurden ebenfalls grél3ere unbebaute
Flursticke innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile berlcksichtigt, auf
denen eine Bebauung sinnvoll erscheint. Die Flachendimension eines einzelnen
Baugrundsttickes ist dabei in der Regel Uberschritten.

Geringfligig genutzte Flachen in Bezug auf die Flachengréle:

Im Gegensatz zu den Baullucken sind geringflgig bebaute Flachen bereits zum Teil
bebaut, allerdings  ermdglichen der Uberbauungsgrad und/oder  der
Grundstiickszuschnitt eine zusatzliche Bebauung. Die ,geringfligig genutzte Flache in
Bezug auf die FlachengroRe* ist ein bereits bebautes Grundstick mit einer oder
mehreren weiteren Baumdoglichkeiten. Nachverdichtungsmdglichkeiten bestehen hier
durch weitere Geb&ude oder Anbauten. Geringfiigig genutzt in Bezug auf die
FlachengroRe bezieht sich auf den Uberbauungsgrad des Grundstiickes (Verhéltnis
Gebaudegrundflache zu unbebauter Flache auf dem Grundstuck).

Der ,Grenzwert”, ab wann von einem geringfugig bebauten Grundstiick ausgegangen
wird, wurde nach Uberschlagiger Abschatzung der vorhandenen Bebauungsdichten
sowie der ,Eichung* auf gebrauchliche Relationen von Gebaudegrundflache zu
unbebauter Flache von dem beauftragten Biro Baader Konzept auf ca. 20 % festgelegt,
wobei diese Zahl als Orientierungswert angelegt ist. Ein Nachverdichtungspotenzial
hangt dabei von verschiedenen Kriterien ab.

33



Geringfugig genutzte Flache in Bezug auf die Art der Nutzung:

Die ,geringfigig genutzte Flache in Bezug auf die Art der Nutzung® ist ein Flurstick
dessen aktuelle Nutzung als unzureichend einzustufen ist. Dabei kann es bspw. um
grol¥flachige Lagerflachen oder untergenutzte Gebéudebestande, die einer Umnutzung
bzw. eines Umbaus bedirfen, sowie mindergenutzte Parkplatze oder Flurstiicke mit
mehreren Nebengebauden, auf denen eine bauliche Nutzung mdglich ist.

Althofstelle:

Flache mit ehemals fur landwirtschaftliche Zwecke genutztem Gebaudebestand. Dieser
Gebéaudebestand ist nun aufgelassen und mit keiner Nutzung mehr belegt.

Althofstelle mit Restnutzung:

Flache mit ehemals fur landwirtschaftliche Zwecke genutztem Gebaudebestand, wovon
heute nur noch Teile, z.B. das Wohngebaude, genutzt werden.

Nachverdichtungsbereiche im Zusammenhang:

Nachverdichtungsbereiche im Zusammenhang setzen sich aus mehreren in rdumlichen
Zusammenhang liegenden Potenzialflachen, z.T. unterschiedlichen Typs (z.B.
Bauliicken und geringflgig genutzte Flachen), zusammen und bieten Potenzial zur
Realisierung mehrerer Gebaude. In der Regel ist in diesen Bereichen eine ErschlielRung
und Bodenordnung erforderlich. Die Abgrenzung der Nachverdichtungsbereiche im
Zusammenhang erfolgt nicht Flurstiicksscharf.

Im Folgenden werden nun die im Jahr 2011 erfassten Flachenpotenziale im
Innenbereich der Ortsteile zusammenfassend dargestellt und mit dem aktuellen
Entwicklungsstand im Jahr 2017 gegentbergestellt.

Diese Gegenuberstellung zeigt, dass bis zum Jahr 2017 kaum Flachenpotenziale im
Innenbereich der vier Ortsteile bebaut wurden. Hierdurch wird erneut deutlich wie
schwierig Baullicken als Bauland mobilisiert werden kénnen. Nahezu alle im Jahr 2011
erfassten Flachen befinden sich im Privatbesitz, somit hat die Stadt kein Zugriff auf
diese Flachen. Bereits die Veroffentlichung dieser Flachen in Karten oder Listen kann
von den Eigentimern gemanR § 200 BauGB untersagt werden.

Daher sollte das Potenzial, Bauland in Form von Baulicken zu bebauen, in der

Ermittlung der Flachenpotenziale vernachlassigt werden. Trotzdem werden die noch
vorhandenen Baullicken dargestellt.

34



Flachenpotenziale im Innenbereich (Ortsteile insgesamt)

Bauliicken

Potenzial (1 WE / 350 m?)

118 Flachen mit ca. 53.651 m?2

153 Wohneinheiten

Nachverdichtung

e geringfugig genutzte Flachen
in Bezug auf die Flachengroél3e

e geringfugig genutzte Flachen
in Bezug auf die Art der Nutzung

Potenzial (2 WE / 700 m?)

116 Flachen mit ca. 126.675 m?2

97 Flachen mit ca. 97.056 m?

19 Flachen mit ca. 29.619 m?2

181 Wohneinheiten

davon Nachverdichtung im
Zusammenhang

Potenzial (2 WE / 700 m?)

13 Flachen mit ca. 39.245 m?2

56 Wohneinheiten

Gesamt

Potenzial

234 Flachen mit ca. 180.326 m2

334 Wohneinheiten
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Flachenpotenziale in Eppstein
Ergebnisse des Bauliickenkatasters aus dem Jahr 2011:
Hinsichtlich der FlachengrolRe verfiigt Eppstein Uber die meisten Baulandpotenziale im

Bestand. In insgesamt sieben Bereichen konnte dabei grundsatzlich eine
Nachverdichtung im Zusammenhang erfolgen.

Baullicken 26 Flachen mit ca. 13.663 m?
Potenzial (1 WE / 350 m?) 39 Wohneinheiten
Nachverdichtung 46 Flachen mit 52.436 m?
e geringflgig genutzte Flachen 34 Flachen mit ca. 39.206 m?
in Bezug auf die Flachengrole
e geringfiigig genutzte Flachen 12 Flachen mit ca. 13.229 m?
in Bezug auf die Art der Nutzung
Potenzial (2 WE / 700 m?) 75 Wohneinheiten
davon Nachverdichtung im 7 Flachen mit ca. 23.043 m?
Zusammenhang

33 Wohneinheiten
Potenzial (2 WE / 700 m?)

Gesamt 72 Flachen mit ca. 66.099 m?2

Potenzial 114 Wohneinheiten

Stand im Jahr 2017

Die im Jahr 2011 erfassten Flachenpotenziale sind bis auf sehr wenige Ausnahme im
Jahr 2017 nahezu unverandert weiterhin vorhanden. Insbesondere die Bereiche mit
Nachverdichtungspotenzialen im Zusammenhang sind dabei weitgehend unverandert.
Davon vier gréf3ere Nachverdichtungspotenziale, u.a. ein ca. zwei ha groRes Gebiet
westlich der Brucknerstralle, hier gab es im Jahr 2008 bereits einen
Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan ,Westlich der Brucknerstraf3e“, im Jahr
2011 wurde jedoch vom Planungs- und Umweltausschuss beschlossen, das Verfahren
zuruckzustellen. Bis auf eine rund 500 m2 angrenzende grofRe Parzelle (Flurstiick
260/9) ist dieser Bereich weiterhin unbebaut. Ein weiterer Nachverdichtungsbereich
liegt nordlich der Brunnengasse, ein nahezu quadratische Flache von rund 0,4 ha. Fur
diese Flache gibt es keinen rechtskraftigen Bebauungsplan.
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Im rickwartigen Bereich zwischen Ludwig-Wolker-Straf3e und Dirkheimer Straf3e gibt
ein weiteres rund 0,7 ha grol3es Nachverdichtungspotenzial, fir das es momentan
ebenfalls keinen rechtskraftigen Bebauungsplan gibt. Das vierte
Nachverdichtungspotenzial im Zusammenhang in Eppstein befindet sich in einem
rickwartigen Bereich westlich der Durkheimer Strale und nérdlich der
Weingartenstralle und umfasst eine ca. 0,5 ha grof3e Flache. Wie bei den anderen
Nachverdichtungspotenzialen im Zusammenhang gibt es fiir diesen Bereich keinen
rechtskraftigen Bebauungsplan. Ferner gibt es drei weitere jedoch flachenmalig
deutlich kleinere Nachverdichtungspotenziale im Zusammenhang.

Ebenso sind auch die erhobenen Potenziale beziglich einzelner Baullicken sowie
weitere Nachverdichtungspotenziale in Bezug auf geringflgig genutzte Flachen nach
wie vor weitgehend vorhanden, bis auf lediglich drei Ausnahmen, das bereits erwéhnte
rund 500 m2 Flursttick Nr. 260/9 an der Brucknerstral3e, noch ein rund 810 m2 grolRes
Flurstick Nr. 10/2 an der Durkheimer Stral3e sowie ein rund 1.225 m2 grol3es Flurstiick
Nr. 350/41 an der Weingartenstralde gelegen.

Abschlie3end lasst sich feststellen, dass von dem im Jahr 2011 erfassten rund 6,6 ha
Baulandpotenzial im Bestand bis zum Jahr 2017 lediglich rund 0,25 ha bebaut wurden,
so dass in Eppstein nach wie vor ein gewisses Baulandpotenzial im Bestand besteht.

Fur eine Bebauung scheinen dabei vor allem die erwahnten vier grofReren
Nachverdichtungspotenziale im Zusammenhang mit rund 3,6 ha Gesamtflache in
Betracht zu kommen. Jedoch sind diese potenziellen Bauflachen nicht im Besitz der
Stadt, sondern befinden sich in Privateigentum. Eine Entwicklung der Flachen liegt
somit nicht in der Hand der Kommune. Dartber hinaus weisen einige dieser
Nachverdichtungspotenziale zumindest in Teilen noch dorftypische Grunstrukturen mit
einem groBen Baumbestand auf. Hierbei ist eine Bebauung kritisch zu sehen. Im Zuge
der Aufstellung des Flachennutzungsplans werden die Flachenpotenziale und deren
Mobilisierung geprift.

Zur Schaffung von Planungsrecht kénnten hier Bebauungspléne der Innentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB erstellt werden. Bezlglich mdglicher
Bebauungsstrukturen sind im ruckwartigen Bereich des Ortskerns von Eppstein nur
Einzel- und Doppelhduser, evtl. noch Reihenhauser denkbar, die sich in die
vorhandenen doérflichen Strukturen einfliigen und die charakteristische Haus-Hof-
Bauweise aufnehmen. Als wichtige Zielgruppe sind dabei vor allem junge Familien mit
Kindern anzusehen, die nach wie vor Einfamilienhauser mit Garten wiinschen.

Daruber hinaus eignen sich Bauliicken bzw. Nachverdichtungsbereiche im Ortskern gut
fur die Realisierung von seniorengerechten Wohnformen bzw. Wohngruppen.
Zielgruppe sind dabei Senioren, denen das eigene Haus mittlerweile zu grol3 geworden
ist und die auf Unterstlitzung im Alltag angewiesen sind, jedoch in ihrer gewohnten
dorflichen Umgebung bleiben wollen.
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Ortsteil Eppstein — Nachverdichtungspotenziale im Zusammenhang
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Flachenpotenziale in Flomersheim
Ergebnisse des Bauliickenkatasters aus dem Jahr 2011:

Der Anteil der Baulandpotenziale ist in Flomersheim geringer als in den Ubrigen
Vororten.

Baultcken 14 Flachen mit 6.481 m?
Potenzial (1 WE / 350 m?) 19 Wohneinheiten
Nachverdichtung 14 Flachen mit 14.957 m2

e geringflgig genutzte Flachen 12 Flachen mit ca. 13.263 m?

in Bezug auf die Flachengrole

e geringfiigig genutzte Flachen 2 Flachen mit ca. 1.694 m?
in Bezug auf die Art der Nutzung

Potenzial (2 WE / 700 m?) 21 Wohneinheiten
davon Nachverdichtung im 1 Flache mit 4.441 m?
Zusammenhang

6 Wohneinheiten
Potenzial (2 WE / 700 m?)

Gesamt 28 Flachen mit ca. 21.438 m?2

Potenzial 40 Wohneinheiten

Stand im Jahr 2017

Bis auf eine Ausnahme stehen die im Jahr 2011 erfassten Baulandpotenziale im Ortsteil
Flomersheim auch weiterhin zur Verfiigung. Dabei handelt es sich um eine rund 500 m2
groRe Baultucke (Flurstick 948/1) an der Freinsheimer Straf3e, die zwischenzeitlich
bebaut wurde. Fir eine der erfassten groReren Potenzialflachen westlich der
Jahnstral3e und sudlich der Freinsheimer StralRe (Flurstiicke Nr. 1923, 939/12 und 167)
mit einer Flache von rund 0,3 ha befindet sich bereits ein Wohnbauprojekt eines
privaten Bautragers in Umsetzung. Dabei entstehen zwei Mehrfamilienhduser mit
preiswerten Wohnungen insbesondere fur Senioren und Alleinstehende. In
Flomersheim gibt es lediglich ein Nachverdichtungspotenzial im Zusammenhang. Es
handelt sich dabei eine rund 0,45 ha grol3e Gartenflache im riickwartigen Bereich eines
Anwesens in der Freinsheimer Stral3e. Dartber hinaus gibt es insgesamt sieben weitere
untergenutzte Flachen, die jedoch aufgrund ihrer geringen Grol3e jeweils hdchstens flur
den Bau eines einzelnen Einfamilienhauses geeignet waren.
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Ortsteil Flomersheim — Nachverdichtungspotenziale im Zusammenhang
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Ein groRBeres Potenzial zur Innenentwicklung stellen im Bereich von Flomersheim
dagegen die zahlreichen ehemaligen landwirtschaftlichen Nebengeb&ude und
Scheunen dar, die weitgehend ungenutzt sind und somit zur Schaffung von Wohnraum
umgenutzt werden kdnnten.

Im norddstlichen Bereich von Flomersheim gibt es hierbei die grof3ten Potenziale daher
wurde fur den Bereich ,In den Dorfgarten* ein Bebauungsplan aufgestellt der die
Umnutzung von Scheunen sowie ein moderate Nachverdichtung unter Erhalt des
charakteristischen Ortshildes ermdglicht. Die Scheunen sind jedoch alle in
Privateigentum. Mdglicherweise kénnen jedoch zur Umnutzung der Scheunen Anreize
durch die Nutzung von Férdermdglichkeiten geschaffen werden. Insgesamt betrachtet
besteht somit in Flomersheim mit lediglich einer groBeren Flache mit
Nachverdichtungspotenzial jedoch nur ein geringes Innenentwicklungspotenzial. Diese
Flache grenzt dartber hinaus direkt an die Bahnlinie an, sodass eine Bebauung nur
unter Einschrankungen maoglich ware.

Im Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplans werden die Flachenpotenziale und
deren Mobilisierung gepruft.
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Flachenpotenziale in Mdrsch

Ergebnisse des Bauliickenkatasters aus dem Jahr 2011

Die Anzahl der Bauliicken ist im Vergleich zu den anderen Vororten eher gering. Bei
Betrachtung der Potenzialflachen insgesamt bietet Morsch mehr Potenziale als

Flomersheim, jedoch weniger Potenziale als Eppstein und Studernheim.

Bauliicken

Potenzial (1 WE / 350 m?)

9 Flachen mit 4.002 m2

11 Wohneinheiten

Nachverdichtung

e geringfugig genutzte Flachen
in Bezug auf die Flachengroél3e

e geringfugig genutzte Flachen
in Bezug auf die Art der Nutzung

Potenzial (2 WE / 700 m?)

26 Flachen mit 36.151 m?

24 Flachen mit ca. 24.561 m?

2 Flachen mit ca. 11.590 m2

52 Wohneinheiten

davon Nachverdichtung im

2 Flachen mit 2.906 m2

Zusammenhang
4 Wohneinheiten
Potenzial (2 WE / 700 m?)

Gesamt 35 Flachen mit ca. 40.153 m?2

Potenzial 63 Wohneinheiten

Stand im Jahr 2017

Auch im Ortsteil Mérsch wurden seit dem Jahr 2011 nur wenige Flachenpotenziale im
Innenbereich einer neuen Nutzung zugefuhrt. In Bezug auf die Baulicken wurde
lediglich zwei von neun Baullicken zwischenzeitlich bebaut. Mérsch besitzt nach wie vor
lediglich einen groReren Nachverdichtungsbereich im Zusammenhang im Nordosten in
einem ca. 0,2 ha ruckwartigen Bereich d&stlich der DeichstraBe. Groliere
Flachenpotenziale bieten sich in Morsch dagegen durch geringfiigig genutzte Flachen
vor allem im noérdlichen Bereich entlang der StralRe Am Nuf3baum, im 6stlichen Bereich
entlang der StralRe Am Altrhein, sowie zwei benachbarte grol3ere landwirtschaftlich
genutzte Flachen an der Hauptstral3e, die am ehesten fir eine Nachverdichtung
geeignet erscheinen.
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Hierdurch ergibt sich ein gewisses Innenentwicklungspotenzial, wobei diese Flachen
sich allesamt in Privatbesitz befinden und daher nur mit Zustimmung der
Grundstickseigentimer zur Baulandmobilisierung herangezogen werden kdnnen.
Dartber hinaus kénnten einige dieser Flachen nur unter erh6htem Aufwand bebaut
werden (aufwendige ErschlieBung, Larmschutz durch die unmittelbare angrenzende
Autobahn A6 im Norden, teils erhaltenswerte Grinstrukturen und wertvolle
Baumbestande).
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Ortsteil Morsch — Nachverdichtungspotenziale im Zusammenhang
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Fur eine rund 0,5 ha grof3e innerortliche Flache westlich des Friedhofes, die 2011 noch
als Friedhofserweiterungsflache bzw. Bolzplatz genutzt wurde, wird aktuell ein
Bebauungsplan aufgestellt. An dieser Stelle sollen ein kleines Wohngebiet mit 6 bis 8
Wohneinheiten sowie eine stadtische Kindertagesstétte entstehen.

Im Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplans werden die Flachenpotenziale und
deren Mobilisierung gepruft.

Flachenpotenziale in Studernheim

Im Ortsteil Studernheim liegen flachenmafig nach Eppstein die gréf3ten Potenziale an
innerértlichen Baulandpotenzialen vor. Dabei gibt es insgesamt in diesem Ortsteil 99
Potenzialflachen, wobei es sich mehrheitlich um Baullicken mit einem Gesamtpotenzial
von ca. 3 ha, sowie um Flachen fir Nachverdichtung fur ca. 2,3 ha handelt.

Baultcken 69 Flachen mit 29.504 m2
Potenzial (1 WE / 350 m2) 84 Wohneinheiten
Nachverdichtung 30 Flachen mit 23.133 m2

e geringflgig genutzte Flachen 27 Flachen mit ca. 20.027 m?

in Bezug auf die Flachengrole

e geringfiigig genutzte Flachen 3 Flachen mit ca. 3.106 m?
in Bezug auf die Art der Nutzung

Potenzial (2 WE / 700 m?) 33 Wohneinheiten
davon Nachverdichtung im 3 Flachen mit 8.856 m?
Zusammenhang

13 Wohneinheiten
Potenzial (2 WE / 700 m?)

Gesamt 99 Flachen mit ca. 52.637 m?2

Potenzial 117 Wohneinheiten

Stand im Jahr 2017

Einige der im Jahr 2011 erfassten Baullicken wurden zwischenzeitlich bebaut, es
handelt sich hierbei ausschlie3lich um Flachen im Westen von Studernheim im Bereich
des Neubaugebietes ,Studernheim West“. Es ist davon auszugehen, dass weitere
Baulticken in diesem Bereich in den nachsten Jahren bebaut werden bzw. es bereits flr
viele dieser Flachen schon konkrete Bauabsichten gibt.
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Daruber hinaus ergibt sich ein gewisses Potenzial durch untergenutzte Flachen. Deren
Anzahl hat sich seit 2011 nicht verandert, dabei bieten vor allem die Flachen am
sudodstlichen Ortsrand 6stlich der Oggersheimer StraRe Entwicklungspotenzial.

Dieser ca. zwei ha groRe Bereich mit grof3zlgig geschnittenen, langegezogenen
Grundstucken bietet dabei ein Potenzial fur Grundsticksteilungen um eine
Nachverdichtung in zweiter Reihe mit freistehenden Einzel- und Doppelhdausern, die
sich in das Ortsbhild einfugen realisieren zu konnen. Hierbei muss jedoch darauf
geachtet werden, dass nicht die komplette Tiefe der Grundsticke bebaut werden soll,
damit ein klarer Ortsrand gebildet wird und ein Ausfransen des Siedlungskorpers
verhindert wird.

Da es sich hierbei momentan um Aul3enbereichsflachen handelt misste jedoch ein
Bebauungsplan fir diesen Teilbereich aufgestellt werden. Wobei hier zunachst Belange
des Arten- und Naturschutzes, sowie des Hochwasserschutzes geprift werden
mussten. Im nordlichen Teilbereich von Studernheim gibt es weiterhin drei Flachen fur
eine Nachverdichtung im Zusammenhang. Dabei handelt es sich um eine rund 0,3 ha
grol3e Flache sudlich der Muhlbergstral3e die im Flachennutzungsplan als Mischgebiet
dargestellt wird. Fur eine Wohnbebauung misste daher zunéchst der bestehende
Flachennutzungsplan geandert werden.

Ferner um eine ebenfalls rund 0,3 ha groRe Gartenflache im rickwartigen Bereich
westlich der Oggersheimer StraBe (im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestellt) sowie eine rund 0,2 ha grol3e Freiflache zwischen Dietrich-Bonhoeffer- und
Sonnenstral3e (im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt).

Diese Flachenpotenziale sind jedoch allesamt in Privatbesitz, zudem gibt es fir keinen
dieser Bereiche derzeit einen rechtskraftigen Bebauungsplan.

Insgesamt betrachtet bietet jedoch der Ortsteil Studernheim mit rund funf ha
Gesamtflache nach dem Ortsteil Eppstein weiterhin die grof3ten innerdrtlichen
Flachenpotenziale fiur die Schaffung von neuem Wohnraum. Dennoch sind auch in
Studernheim alle Flachen die fur eine Innenentwicklung in Frage kommen nicht im
Besitz der Stadt sondern im Privatbesitz. Eine Baulandmobilisierung kann somit nur im
Einvernehmen mit den Grundstiickseigentiimern erfolgen.

Im Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplans werden die Flachenpotenziale und
deren Mobilisierung gepruft.
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Ortsteil Studernheim — Nachverdichtungspotenziale im Zusammenhang
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Fazit

Das im Jahr 2011 entwickelte Baulandkataster ist mit geringen Abziigen bezuglich
Flachen, die mittlerweile bebaut sind oder fur die es konkrete Entwicklungsabsichten in
Bezug auf eine kinftige Wohnnutzung gibt nach wie vor in weiten Teilen noch aktuell,
d.h. die damals identifizierten Flachenpotenziale sind im Jahr 2017 groltenteils
weiterhin vorhanden. Eine Uberarbeitung des Baulandkatasters ist daher zumindest in
Bezug auf die vier Ortsteile fur die Erarbeitung eines Wohnraumversorgungskonzeptes
nach derzeitigem Stand nicht notwendig.

Das Baullckenkataster zeigt ein Innenentwicklungspotenzial fur alle vier Ortsteile von
rund 18 ha und 334 Wohneinheiten (WE) auf. Dabei handelt es sich jedoch meist um
kleinere Baullicken sowie untergenutzte Flachen. Grol3ere Nachverdichtungspotenziale
Im Zusammenhang gibt es lediglich rund 4 ha, dies wirde ca. 56 WE entsprechen.
Diese Flachen befinden sich jedoch nahezu ausschlie3lich in Privatbesitz und kénnen
daher nur mit der Zustimmung der Grundsttickseigentimer fir die Baulandmobilisierung
herangezogen werden. Um diese Flachenpotenziale letztlich fir den Wohnungsbau zu
entwickeln, missten diese Flachen von der Stadt oder von Privaten kauflich erworben
oder das Interesse der derzeitigen Eigentimer an einer baulichen Entwicklung geweckt
werden.

Fur eine Mobilisierung ist dabei zunachst das Interesse und die Verkaufsbereitschaft
der Baulickeneigentumer festzustellen, z. B. im Rahmen einer schriftlichen
Eigentimeransprache mit begleitender Pressearbeit. Denkbar sind des Weiteren
Informationsveranstaltungen sowie ein offensives Beratungsangebot, welches die
Aktivierungsraten erhdhen konnte. Bei einer Ubersichtlichen Anzahl der Baullcken
konnte zudem auch eine personliche Kontaktaufnahme mit den jeweiligen
Baultickeneigentiimern zielfuhrend sein.

Hinsichtlich einer Veréffentlichung in einem Baulandkataster missen die Eigentimer
zustimmen. Wie die Erfahrung aus anderen Stadten zeigt, stimmen in der Regel nur
sehr wenige Eigentimer einer Veroffentlichung zu. Daher steht dem Aufwand in der
Regel nur ein geringer Nutzen gegenuber.

Dartber hinaus sind die Flachenpotenziale raumlich ungleichmaRig tber die vier
Ortsteile verteilt: So stehen gré3eren innerértlichen Flachenpotenzialen in den
Ortsteilen Eppstein und Studernheim, deutlich geringere Potenziale in den Ortsteilen
Flomersheim und Morsch gegeniber. Ein Wohnraumversorgungskonzept sollte jedoch
die Zielsetzung einer ausgewogenen Wohnraumentwicklung zwischen der Kernstadt
und den Ortsteilen, sowie den Ortsteilen untereinander verfolgen. Vor allem die
geringen innerortlichen Flachenpotenziale im Ortsteil Flomersheim stehen dieser
Zielsetzung entgegen. Dabei ist der Ortsteil Flomersheim neben der Kernstadt im
Regionalplan als ,Siedlungsbereich Wohnen* festgelegt, d.h. hier sollte kunftig eine
verstarkte Siedlungsentwicklung stattfinden, aufgrund des guten OPNV Anschlusses mit
der direkten Anbindung an die Bahnlinie Frankenthal-Freinsheim-Griinstadt, stattfinden.

Bezlglich der planungsrechtlichen Ausgangssituation lasst sich feststellen, dass
insgesamt 153 der Potenzialflachen mit rund 13 ha Gesamtflache sich auRerhalb eines
Bebauungsplangebiets befinden und demgemald nach § 34 BauGB beurteilt werden
missten, wahrend fur 81 Baulandpotenzialflfachen mit rund finf ha Gesamtflache
planungsrechtliche Vorgaben bestehen (entweder rechtskraftiger Bebauungsplan
vorhanden oder Bebauungsplan in Aufstellung).
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Aus planungsrechtlicher Sicht muissen dartber hinaus weitere Parameter wie
Larmimmissionen, Natur- und Artenschutz, mogliche Altlasten sowie das Einfligen in die
vorhandenen dorflichen Strukturen vorab geprtft werden. Im Zuge der Aufstellung des
Flachennutzungsplans werden insbesondere diejenigen grof3eren Flachenpotenziale
gepruft, die entweder fir eine Nachverdichtung oder fir ein Bauen in zweiter Reihe in
Frage kommen.

7.2 Raum+

Dartber hinaus liefert das Bauflachenmonitoring im Rahmen der Initiative Raum+
Erkenntnisse Uber die noch vorhandenen Flachenpotenziale in den rheinland-
pfalzischen Kommunen. Ziel der Initiative Raum+ Rheinland-Pfalz ist es, die
Kommunen bei der Bewertung von Flachenpotenzialen fir eine zukunftsfahige
Siedlungsentwicklung zu unterstitzen. Zwischenzeitlich wurde der Raum-+-Monitor flr
die gesamte Metropolregion Rhein-Neckar eingefiihrt, damit ein einheitliches, online-
basiertes Siedlungsflachenmonitoring auf regionaler Ebene entstehen kann.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden die fur die Stadt Frankenthal
dargestellten Flachenpotenziale im Raum+-Monitor Uberprift und aktualisiert. Dabei
wurde sich auf die Innenpotenziale konzentriert, die im Raum+-Monitor dargestellten
Aullenreserven sind identisch mit den Wohnbauflachenpotenzialen des
Flachennutzungsplans 1998, die bereits in Kapitel 6 beschrieben wurden. Dartber
hinaus wurden zahlreiche Innenpotenziale dargestellt, die nur fir gewerbliche- und
gemischte Nutzungen geeignet sind. Dies sind z. B. einzelne Baullicken im Bereich
Gewerbegebiet Industriestral3e sowie im Unternehmenspark Nord.

Die restlichen Innenpotenziale, wie bspw. im Bereich ehemalige Landwirtschaftsschule,
am ehemaligen Feierabendhaus, der Sportplatz SchraderstralBe sowie in Mdrsch
(westlich der Fruhlingstraf3e) wurden bereits bebaut bzw. sind in der konkreten Planung.
Andere Innenpotenziale, die im Raum+-Monitor dargestellt werden sind keine reinen
Wohnbauflachen sondern Mischgebietsflachen, bei denen u.a. aus Larmschutzgriinden
lediglich ein geringer Wohnanteil realisiert werden kann, (bspw. bei dem Flachen
westlich der Bahn, die Flache sudlich des Real-Marktes in Studernheim) oder die sich
nicht im Besitz der Stadt befinden.

Der Raum+-Monitor zeigt nach der Aktualisierung durch die Verwaltung lediglich noch
sehr geringe Wohnbaupotenziale von ca. 1 ha im Innenbereich an.
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Raum+-Bauflachenmonitoring (Stand Dezember 2018)
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Gesamtiubersicht vorhandene Flachenpotenziale in der Stadt Frankenthal

Ortsteil Innenpotenzial gesamt noch vorhandene
(davon im Wohnbauflachenpotenziale
Zusammenhang) gem. FNP 1998
Eppstein 6,4 ha 7,7 ha
(2,3 ha)
Flomersheim 1,8 ha 0 ha
(0,4 ha)
Morsch 3,0 ha 0 ha
(0,3 ha)
Studernheim 3,5 ha 0 ha
(0,8 ha)
Kernstadt ca.1ha 9,5 ha
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8. Ubersicht tiber aktuelle und mogliche Wohnbauprojekte

Fur einige dieser noch unbebauten Flachenpotenziale liegen bereits konkrete
Entwicklungsabsichten in Form von stadtebaulichen Konzepten vor, teilweise wurden
auch schon die notwendigen Planungsprozesse gestartet. Im Folgenden werden nun
aktuelle Wohnbauprojekte in Frankenthal mit der Formulierung von stadtebaulichen
Zielen, Zielgruppen und Zeithorizonten vorgestellt. Dabei handelt es sich insbesondere
um die Nutzung von Flachenpotenzialen im Innenbereich.

Stadtumbau , Westlich des Hauptbahnhofes*
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Der Bereich ,Westlich des Hauptbahnhofes*” ist derzeit als grof3tes Flachenpotenzial im
Innenbereich von Frankenthal anzusehen. Aus stadtebaulicher Sicht wird dabei die
Entwicklung von ehemaligen gewerblichen-, Park- und Brachflachen zu einem
attraktiven Wohn- und Dienstleistungsstandort in direkter Nachbarschaft zu
Hauptbahnhof und Innenstadt angestrebt. Der Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1998
stellt diesen Bereich teilweise als gewerbliche, gemischte oder Wohnbauflachen dar.

Fiur einige Teilflachen liegen bereits konkrete Entwicklungsabsichten vor. Der sog.
ehemalige Mitarbeiter Parkplatz ,,P 2“ der Koenig & Bauer Group zwischen Albertstral3e
und Petersgartenweg wurde bereits von der Stadt erworben. Dieses Grundstick wurde
bereits 6ffentlich ausgeschrieben und soll im Rahmen einer Konzeptvergabe veraufert
werden. Dabei wurden von der Stadt detaillierte Vorgaben zur kinftigen
Nutzungsstruktur und zur stadtebaulichen Gestaltung gemacht.
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Dabei sollen v.a. bezahlbarer Wohnraum im Geschosswohnungsbau (ca. 25
Wohneinheiten) und eine stadtische KITA realisiert werden. Der benachbarte Parkplatz
.P 1“ (der ehemalige Mitarbeiterparkplatz der Koenig und Bauer Group) ist an einen
Investor verkauft worden und wird zu einem neuen Wohnquartier unter dem Namen
»Albert Wohnen* entwickelt. Ziel ist die Schaffung von hochwertigem urbanem Wohnen
im Geschosswohnungsbau fir unterschiedliche Zielgruppen mit entsprechenden
Grunstrukturen und einer Anbindung an das Lauterecken-Viertel und das neue Albert-
Frankenthal-Quartier. Dabei kbénnen bis zu 150 neue Wohneinheiten entstehen. Hierzu
wird derzeit ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gemaf
13a BauGB erstellt.

Das seit Ende 2014 bestehende Stadtumbaugebiet ,Westliche und dstliche Umgebung
des Hauptbahnhofes®" soll in ndrdlicher, stdlicher und westlicher Richtung erweitert
werden, um die durch die Erstellung des Masterplanes ,Albert-Frankenthal-Quartier*
entstandenen Entwicklungsimpulse fortzufihren. Hierzu soll unter Beteiligung der
Grundstickseigentimer ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)
erstellt werden. Mittel- bis langfristig sind in diesem Bereich daher zuséatzliche
Entwicklungspotenziale moglich durch die Revitalisierung weiterer Brach- und
untergenutzter Flachen. Als wesentliche Entwicklungshemmnisse sind hier v.a. die
Larmimmissionen durch den Bahn-, Stral3en- und Verkehrslarm anzusehen. Zudem
sind diese Flachen in Privatbesitz, jedoch befindet sich die Stadt in Gesprachen mit den
Eigentimern um den Strukturwandel voranzutreiben. Dabei soll ein gemischtes
Stadtquartier entstehen mit einer Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung entlang der
Bahnlinie sowie einer Wohnnutzung im westlichen Teilbereich.

Daruber hinaus gibt es weitere Wohnbauprojekte die sich aktuell in der
Entwicklungsphase befinden sowie Flachenpotenziale fur die in unmittelbarer Zukunft
eine Entwicklung angestrebt wird. Dabei handelt es sich um Potenziale sowohl in der
Kernstadt als auch in den Ortsteilen. Im Folgenden werden nun die laufenden und
geplanten Wohnbauprojekte in Frankenthal vorgestellt.
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Ziegelhofweg

e Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans 2016, Fachgutachten und Entwurf
des Bebauungsplans wurden ausgearbeitet

o Geschosswohnungsbau max. 2 Gebaude mit max. 2 Vollgeschossen,
bezahlbarer Wohnraum, rund 30 WE

¢ Entwicklungshemmnisse: Burgerinitiative gegen das Vorhaben
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Siemensstral3e (Pfalzwerkegelédnde)

SE (RS

e Schaffung von Wohnraum fur Flichtlinge

e Baubeschluss im Juni 2017

e ErschlieBung des Gelandes abgeschlossen



Sportplatz Schraderstralie
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Frankenhal

e im Flachennutzungsplan als Grunflache / Sportanlage dargestellt

o derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden
e Mischgebiet mit Einzelhandel (Verlagerung eines bestehenden Discounter mit
Getrankemarkt) und Wohnnutzung (Geschosswohnungsbau fur bezahlbaren

Wohnraum — ca. 12 WE) sowie Errichtung einer KITA geplant

e Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Ende 2017, Anderung des
Flachennutzungsplans notwendig

e Gutachten zu dem Themen Larmschutz, Altlasten liegen vor, bzw. sind in
Bearbeitung
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Schiel3gartenweg (Betriebsgelédnde der Fa. Massong)

e Vorhaben eines privaten Bautragers

e gemischte Baustrukturen (Geschosswohnungsbau und Einfamilienh&user) fur
unterschiedliche Zielgruppen — 48 Wohneinheiten geplant (davon 10 WE in Ein-
bzw. Zweifamilienhduser, sowie 38 WE im Geschosswohnungslbau)

e Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ende 2017

e Entwurf des Bebauungsplans und Gutachten liegen vor, Offenlagebeschluss im
Oktober 2018
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»Wohn-und Mischgebiet Spitzacker* (Moérscher Strafie)

Vorhaben eines privaten Bautragers

Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes, Ziel: gemischte Baustrukturen, fir
unterschiedliche Zielgruppen, Zahl der geplanten WE abhangig vom
stadtebaulichen Konzept (bis zu 50 WE mdglich)

Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Anfang 2018

Gutachten zu den Themen Larm, Boden, Altlasten, Kampfmittel, Versickerung
und Artenschutz werden erarbeitet
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Werksgelande der Fa. Sternjakob in der Frankenstral3e

e Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes in Kooperation mit dem
Grundstuckseigentimer

e Ziel: tiberwiegend Schaffung von Wohnraum, rund 146 WE geplant, Gberwiegend
Doppel-, Mehrfamilien- und Reihenh&auser

e Sozialer Wohnungsbau in mindestens 20 % der WE geplant
e Einholung von Gutachten (v.a. L&rm)

¢ Vorhabenbezogener Bebauungsplan geplant
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Flomersheim, Telekomgel&nde an der Freinsheimer Stral3e

Kleinfeld ll. Gewanne

¢ Kleines Baugebiet fur Einzel- und Doppelhauser (privater Investor), bis zu 8 WE

e Bebauungsplan ist rechtskraftig
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Flomersheim, Umnutzung eines ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesens
Freinsheimer Stral3e / Jahnstralie

e Umnutzung eines ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesens mit grofRer Freiflache

e Schaffung von bezahlbaren, altersgerechten Wohnraum fur Einzelpersonen in
Anlehnung an die vorhandene Haus-Hof-Bauweise, ca. 15 WE

e Projekt bereits in der Umsetzung
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Eppstein, Leininger Stral3e

e Vorhaben eines privaten Investors
e Umnutzung eines ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesens

e Einzel- und Doppelhauser, im ersten Abschnitt sollen 5 WE entstehen
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Morsch, Westlich des Friedhofes

Bebauung einer Freiflache am Ortsrand

Kleines Wohngebiet (Einzel- und Doppelhauser), 6-8 WE, sowie Bau einer KITA
Stadtebauliches Ziel: Abrundung des Ortsbildes

Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan im Dezember 2016

Anderung des Flachennutzungsplans notwendig

Stadtebauliches Konzept liegt vor, ebenso erste Gutachten

63



Neben diesen grol3eren Wohnungsbauprojekten gibt es noch weitere einzelne
Wohnungsbauprojekte privater Bauherren, bei denen u.a. durch Abriss und Neubau,
Lickenschluss, Umbauten oder Umnutzung ebenfalls neuer Wohnraum entsteht. Hierzu
zahlt u.a. das Projekt Adamslust. Hierbei wird ein ehemaliges Ausflugslokal abgerissen

und durch 4 Mehrfamilienh&duser mit 22 WE ersetzt.

An der Adamslust
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Fazit

Durch diese Wohnbauprojekte im Innenbereich, die sich aktuell in der Umsetzung bzw.
in der Planung befinden entstehen rund 550 neue Wohneinheiten. Dabei handelt es
sich um unterschiedliche Angebote fir verschiedene Bevolkerungsgruppen. Sowohl
urbanes, hochwertiges Wohnen im Geschosswohnungsbau, sozialer Wohnungsbau,
Wohnraum fur Fllchtlinge, seniorengerechte Wohnungen als auch Einfamilien-, Doppel-
oder Reihenhauser werden hierbei entstehen. Ziel ist es hierbei die vorhandenen
Potenziale im Innenbereich fur die Baulandmobilisierung zu nutzen.

Neben diesen Flachen im Innenbereich fir die es bereits konkrete
Entwicklungsabsichten gibt, sind potenzielle Wohnbauflachen im AuRRenbereich
vorhanden. Diese kénnen jedoch erst mittel- bis langfristig entwickelt werden.

Im Folgenden werden nun die im Flachennutzungsplan noch vorhandenen potenziellen
Wohnbauflachen dargestellt. Diese Flachen wurden einer ersten Vorprifung unterzogen
bezlglich mdglicher Entwicklungshemmnisse sowie moglicher Zielgruppen und
Baustrukturen. Diese Flachen kénnen insbesondere dazu dienen um Wohnraum in den
vier Ortsteilen zu schaffen. Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes und der
Aufstellung des Flachennutzungsplans werden diese Flachen intensiv gepruft und
bewertet, um eine rechtssichere Einschatzung bezuglich der aktuellen
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen, v.a. in Bezug auf Larm-, Natur- und
Hochwasserschutz zu erhalten.
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Frankenthal West, Stdlich Kalmitring / Weinbietstralie

e im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen, kein Bebauungsplan
vorhanden

e Erweiterung bestehender Wohngebiete mit freistehenden Einzel- und
Doppelhéusern sowie untergeordnet Geschosswohnungsbau Schaffung von
Wohnraum fir junge Familien, um diese Bevdlkerungsgruppe in Frankenthal zu
halten

¢ Entwicklungshemmnisse: Bebauung landwirtschaftlicher Flachen, (hoher
Ausgleichsbedarf), Flachenverfigbarkeit, La&rm

o Realisierbarkeit: mittel- bis langfristig
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Frankenthal Sid, Bereich Sudlich der Carl-Bosch Siedlung / Westlich der
Mahlastral3e

e im Flachennutzungsplan als Wohn- bzw. als gemischte Bauflache dargestellt

e Erweiterung der bestehenden Siedlungen und Abrundung des Siedlungskorpers
im Sudwesten und Sitden

e gemischte Baustrukturen (Geschosswohnungsbau und Einzel- und
Doppelhéauser) fur unterschiedliche Zielgruppen, sowie sozialer Wohnungsbau in
Teilen — Ziel: soziale Durchmischung

e Ende 2017 Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Wohn- und
Mischgebiet Am Speyerbach, Abschnitt 11 (9 ha insgesamt, davon rund 4 ha
Wohnbauflache)

e Stadtebauliches Konzept wird erarbeitet — bis zu 340 WE mdglich

¢ Einholung von Gutachten

e Entwicklungshemmnisse: Larmimmissionen v.a. durch Bahnlarm und
Mahlastral3e, Bebauung landwirtschaftlicher Flachen (hoher Ausgleichsbedarf)

¢ Flachen sudlich der Schraderstral3e Grol3teils im Besitz der Stadt
daher fUr diesen Bereich mittelfristige Realisierbarkeit moglich
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Flomersheim-Ost, (stdlich der Bodelschwinghstral3e)

e OT Flomersheim als Wohnstandort besonders geeignet — als Siedlungsbereich
Wohnen im Regionalplan festgelegt — jedoch nur noch geringe
Flachenpotenziale im Aul3enbereich

e im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen

o Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Flomersheim , Am
Studernheimer Weg"“ im September 2018

e Einholung von Gutachten (Larmschutz — Bahn, Arten- und Naturschutz)
e Abrundung des bestehenden Siedlungskorpers im Osten unter Erhalt der

dorflichen Struktur, Schaffung eines Ortsrandes — d.h. freistehende Einfamilien-
und Doppelhauser fur junge Familien, sowie in Teilen Geschosswohnungsbau

68






Eppstein-Ost, (6stlich der Gerhart-Hauptmann-Stral3e)
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o OT Eppstein besitzt derzeit neben der Kernstadt tiber die gro3ten Wohnbau-
flachenpotenziale im Au3enbereich, aufgrund vorhandener Restriktionen
(Hochwasserschutz, Naturschutz) kénnen jedoch nicht alle im Flachennutzungs-
plan dargestellten Wohnbauflachen bebaut werden, dariiber muss ein aus-
fransen der Siedlungsrander vermieden werden durch eine klare
Ortsrandausbildung

¢ Im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen ausgewiesen,

e Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan ,Eppstein, Im Bornfeld, Abschnitt I11%,
September 2018

e Abrundung des Siedlungskdrpers im Suden unter Erhalt der dorflichen
Strukturen, Schaffung eines Ortsrandes

o freistehende Einfamilien- und Doppelhauser fir junge Familien, in Teilen
Geschosswohnungsbau
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Entwicklungshemmnisse: hoher Ausgleichsbedarf (Bebauung landwirtschaftlicher

Nutzflachen), Flachenverfiigbarkeit, Hochwasserschutz

__  .ﬁ?,

Im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt, rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden Studernheim West, Anderung IV (als Mischgebiet

festgesetzt, daher nur 50 % der Flache im Ostlichen Bereich als Wohnbauflache

geeignet)

o Geschosswohnungsbau fir bezahlbaren Wohnraum denkbar — Riegelbebauung

als Abschirmung gegen Larm

71



e Entwicklungshemmnisse: Larmimmissionen durch Verkehrslarm (B 9), relativ
kleine Flache, Flachenverfiigbarkeit, Anderung des Flachennutzungsplans
notwendig

Fazit

Aktuell stehen im AulRenbereich noch rund 17 ha Wohnbauflache zur Verfligung, es
handelt sich hierbei um alle grélieren Wohnbauflachen sowie um einen
Wohnbauflachenanteil von 50 % an zwei Mischgebietsflachen (u.a. sidlich der
SchraderstralBe und sidlich des Realmarktes in Studernheim). Die Mehrzahl der
Flachenpotenziale befindet sich dabei im Stden und Westen der Kernstadt sowie am
sudlichen Ortstrand von Eppstein. Dagegen sind aktuell in den Ortsteilen Flomersheim
und Studernheim nur sehr geringe Wohnbauflachenpotenziale an den Ortsrandern bzw.
im Au3enbereich vorhanden, im Ortsteil Mérsch momentan keine.

Bei diesen 17 ha wurden bereits Flachen fir die ErschlielBung, fur Griunstrukturen
sowie fur naturschutzfachliche Belange (Flachen fir die Versickerung, evtl.
Ausgleichsflachen) abgezogen. In einigen Bereichen mussen dariiber hinaus Flachen
fur einen moglichen Larmschutz einkalkuliert werden, insbesondere im Siden der
Kernstadt (sudlich Carl-Bosch-Siedlung und sudlich der Schraderstraf3e). In diesen
Bereichen muss zur Bahnlinie eine Gewerbe- und Mischnutzung zur Abschirmung der
Wohnbebauung bericksichtigt werden. Andere potenzielle Wohnbauflachen (bspw. in
Eppstein) konnen aufgrund von Uberschwemmungsgebieten oder um negative
Auswirkungen auf das Ortsbild zu vermeiden (Ausfransen des Siedlungskorpers) nur
teilweise bebaut werden.

Dariiber hinaus werden einige der dargestellten Flachen bereits als Wohnbauflache
entwickelt, u.a. im Osten von Flomersheim, im Osten von Eppstein sowie im Bereich
sudlich der Schraderstral3e. In diesen geplanten neuen Wohngebieten zur Erweiterung
des bestehenden Siedlungskorpers konnen rund 480 weitere neue Wohneinheiten
entstehen.

In der Gesamtbilanz stehen dann derzeit noch grundsatzlich rund 10 ha potentielle
Nettowohnbauflache im Auf3enbereich zur Verfigung, zusammen mit den geringen
Innenbereichspotenzialen von aktuell rund 1 ha, wird damit bis zum Jahr 2030 eine
zusatzliche Wohnbauflache von rund 40 ha bendtigt.
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9. Zusammenfassung

Aus  diesen vorbereitenden Untersuchungen zur Erstellung eines
Wohnraumversorgungskonzeptes lassen sich nun verschiedene
Rahmenbedingungen far die kinftige Siedlungsentwicklung und
Wohnraumversorgung ableiten.

Zunachst verdeutlicht diese Analyse, dass die Stadt Frankenthal weiterhin Gber gute
Entwicklungsperspektiven als Wohnstandort verfiigt. Dies vor allem aufgrund der
sehr gunstigen rdumlichen Lage mit einer direkten Anbindung an die grof3en
Oberzentren Ludwigshafen, Mannheim und Mainz mit ihrem grof3en Angebot an
Arbeitsplatzen, einer differenzierten Bildungs- und medizinischen Infrastruktur sowie
einem vielseitigen Kultur- und Freizeitangebot. Positiv wirkt sich zudem auch die
Nahe =zu attraktiven Natur- und Kulturlandschaften wie bspw. Weinstralie,
Pfalzerwald, Odenwald und Bergstralie aus.

Mehrere Untersuchungen und Gutachten verdeutlichen dabei, dass die Stadt
Frankenthal weiterhin eine steigende Nachfrage nach Wohnraum aufgrund von
Wanderungsgewinnen und einer steigenden Anzahl an Haushalten verzeichnen wird.
Somit wird Frankenthal seitens der Regionalplanung eine Siedlungsentwicklung
zugestanden, die Uber den Eigenbedarf hinausgeht.

Zudem wird deutlich, dass die demografische Entwicklung und damit der Bedarf an
Wohnraum verschiedensten Einflissen unterliegen, die nicht immer vorhersehbar
sind. Diese Einflisse reichen von der raumstrukturellen Ausgangssituation tber die
politischen Rahmenbedingungen bis zu internationalen Einflissen, die bisweilen
enorme Wanderungsbewegungen auslosen und damit grof3en Einfluss auf die
demografische Entwicklung in den Kommunen haben kénnen. Beispielhaft seien an
dieser Stelle der Mauerfall, die Eurokrise oder der Burgerkrieg in Syrien genannt.

Solche einschneidenden politischen Ereignisse waren z. B. bei der Aufstellung der
Ubergeordnete Programme auf Landes- und regionaler Ebene noch nicht absehbar,
so dass damals eher mit einer Stagnation der Bevolkerung bzw. langfristig einem
teilweise deutlichen Riuckgang gerechnet wurde. Durch Teilfortschreibungen wurden
diese neuen Trends in die entsprechenden Programme aufgenommen, so dass
derzeit alle Einschatzungen und Prognosen von einem Bevolkerungswachstum in
Frankenthal zumindest bis etwa ins Jahr 2030 ausgehen.

Dennoch gibt es nach wie vor gewisse Unwagbarkeiten, die auch durch die
vorliegenden Prognosen und Analysen nicht abschlieRend beseitigen lassen. Wie
bereits erwahnt, wurde das deutliche Bevoélkerungswachstum in den letzten 2 bis 3
Jahren vor allem durch Zuwanderung aus den Krisenlandern im Nahen Osten und in
Sud(ost)europa moglich. Es ist derzeit jedoch nicht absehbar, ob oder wie lange
dieser Trend noch anhéalt und ob die Zugwanderten Uber langere Zeit bleiben oder
bei Anderung der politischen Lage wieder in ihre Heimatlander zuriickkehren.
Weiterhin ist unklar, wie sich die Zuwanderung mittel- bis langfristig auf die nattrliche
Bevolkerungsentwicklung und damit auch auf die Altersstruktur auswirken wird.

73



Eine Anderung des Trends zur Uberalterung der Gesellschaft ist nicht zu erwarten,
jedoch kann durch Zuwanderung von meist jingeren Menschen aus den genannten
Krisenregionen dieser Trend etwas abgeschwacht werden, ebenso kann durchaus
auch mit einer gewissen Steigerung der Geburtenrate gerechnet werden, sollten viele
der Migranten langerfristig in Frankenthal bleiben und hier Familien griinden bzw.
ihre Familien nachholen.

Des Weiteren ist derzeit ein zunehmender Trend zu beobachten, dass Menschen
wieder verstarkt Stadte als Wohnort bevorzugen, Fachleuchte sprechen von einer
.Reurbanisierung®. Ebenso ist in der letzten Zeit wieder eine leicht steigende
Geburtenquote in Deutschland insgesamt festzustellen. Diese raumlichen Trends
bestimmen damit ebenfalls den kinftigen Wohnraumbedarf in Frankenthal.

Neuste Berechnungen der Regionalplanung rechnen mit einem Bedarf von Uber
2.000 neuen Wohneinheiten in den nachsten 15 Jahren, was einem Bedarf von 50
ha Wohnbauflachen entspricht. Dieser Zielwert kann als Orientierung dienen bei der
Erarbeitung eines Wohnraumversorgungskonzeptes und der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans, zumindest was den quantitativen Bedarf betrifft.

Die kinftige Wohnraumversorgung muss sich jedoch an den spezifischen
Rahmenbedingungen orientieren: Bezuglich der demografischen Ausgangssituation
stellt der hohe Anteil an Migranten eine Besonderheit dar: So weist Frankenthal nach
den beiden groRten Stadten von Rheinland-Pfalz Mainz und Ludwigshafen den
hdchsten Migrantenanteil auf. Hierdurch ergeben sich Konsequenzen fir den
Wohnraumbedarf. Da Migranten, v.a. Flichtlinge aus den Krisenregionen des Nahen
Ostens und Afrikas zu den einkommensschwachsten gesellschaftlichen Gruppen
gehoren, muss fir diese Bevolkerungsgruppe ausreichend bezahlbarer Wohnraum
bereitgestellt werden. Die Integration von Menschen mit Migrationshintergrund ist
damit auch eine Herausforderung der Stadtentwicklung, die einer mdglichen
Segregation und dem Entstehen neuer Problemquartiere entgegenwirken muss.

Der demografische Wandel fuhrt zudem zu Verschiebungen innerhalb der Alters-
struktur, der Anteil &lterer Menschen wird weiter zunehmen. Auch hierdurch ergeben
sich Konsequenzen fur die Wohnraumversorgung. Die Belange altere Menschen
missen daher bei der Planung von Wohnumfeld und Infrastruktur starker
berticksichtigt werden. Ferner gewinnen die Themen Barrierefreiheit und neue
Wohnformen und eine sinnvolle Erganzung mit sozialen Leistungen an Bedeutung,
sowie erneut das Thema ,bezahlbarer Wohnraum* aufgrund einer zunehmenden
Altersarmut.

Daher sollte bei der Planung neuer Wohnquartiere durch die Ausweisung

unterschiedlicher Bauformen sowie der Férderung unterschiedlicher Wohnformen auf
eine ausreichende soziale Durchmischung geachtet werden.
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Von zentraler Relevanz fur den Bereich Stadtentwicklung ist der Trend zu einem
verscharften Konkurrenzkampf zwischen Kommunen und Regionen, um die
Gewinnung von Einwohnern, die Ansiedlung von Unternehmen, den Erhalt von
Zuschissen zum Ausbau und zur Sanierung der Infrastruktur sowie den Erhalt von
Fordergeldern.

Um als Wohnstandort attraktiv bleiben zu kénnen muss die Stadt Frankenthal daher
neuen Wohnraum fur unterschiedliche Zielgruppen schaffen. Hierzu missen neue
Wohnbauflachen mobilisiert werden, um den prognostizierten Bedarf bis zum Jahr
2030 von 50 ha Wohnbauflache zu decken. Vorhandene Potenziale im Innen- und
Aul3enbereich reichen hierzu bei weitem nicht aus, wie im Vorlauf dieser
Untersuchungen dargelegt wurde. Bevor jedoch neue, nicht erschlossene
Bauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt werden kdnnen, ist gemafl dem
Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V) aufzuzeigen, aus welchen Griinden noch
vorhandene Flachenpotenziale nicht genutzt werden konnen, um erforderliche
Bedarfe abzudecken.

Hierbei ist es wichtig entsprechende Entscheidungsgrundlagen, in Form von
Handlungskonzepten zur Verfugung zu haben, in denen die Ausgangssituation
analysiert und daraus Entwicklungsziele, Handlungsschwerpunkte und konkrete
Malinahmen abgeleitet werden kdnnen.

9.1 Rahmenbedingungen Wohnraumversorgungskonzept

Aus diesen Erkenntnissen der vorbereitenden Untersuchungen zum Wohnraum-
versorgungskonzept lassen sich nun die Rahmenbedingungen fir das
Wohnraumversorgungskonzept ableiten. Das Wohnraumversorgungskonzept soll als
Entscheidungs- und Handlungsgrundlage dienen fir die weitere Entwicklung von
Frankenthal als Wohnstandort. Dabei soll der kiinftige Wohnraumbedarf sowohl in
guantitativer als auch in qualitativer Hinsicht erfasst werden.

Um den kinftigen Wohnraumbedarf erfassen zu kénnen missen neben einer
Bevolkerungs- und Haushaltsprognose, die Angebots- und Nachfragestrukturen auf
dem Wohnungsmarkt in Frankenthal untersucht werden. Hierzu sind weitergehende
Analysen notwendig: So bspw. weitere Analysen zu den sozio-6konomischen
Verflechtungen, dazu zahlen insbesondere  Pendlerverflechtungen  und
Pendlerstrome. Denn Pendlerbewegungen stehen in einem engen Zusammenhang
mit den Wanderungen. Im Umfeld von Kernstadten verlaufen daher die
Pendlerstréome haufig in gegensatzlicher Richtung zu den Wanderungsbewegungen.

Des Weiteren muissen unterschiedliche Datenquellen ausgewertet werden um
Angebot und Nachfrage vollstédndig abbilden zu kénnen, der Verwaltung fehlen
hierzu die notwendigen Datengrundlagen. Daher muss zur Erstellung des
Wohnraumversorgungskonzeptes externer Sachverstand hinzugezogen werden.
Diese Vorgehensweise wurde bereits von anderen rheinland-pfalzischen Stadten wie
bspw. Landau, Speyer oder Koblenz gewabhilt.
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Fur die Stadt Koblenz wurde das Wohnraumversorgungskonzept vom Institut fur
Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung an der
Ruhruniversitat Bochum (,InWIS*) bearbeitet. Das Wohnraumversorgungskonzept fur
die Stadt Koblenz unterscheidet dabei vier Handlungsfelder Mietwohnungsmarkt,
Soziale Wohnraumférderung, Wohnen im Alter sowie Eigentum. Der zentrale
Baustein bildet dabei eine Wohnungsbedarfsprognose. Im Hinblick auf kinftige
Herausforderungen in der Entwicklung von Wohnqualitdten und —quantitaten wurden
dabei verschiedene Informationsquellen bertcksichtigt, die sich gegenseitig erganzt
und validiert haben.

Die Auswertung von statistischen Quellen wie z.B. die Kommunalstatistik und der
Grundstucksmarktbericht, eine  Auswertung der Internet-Immobilienbank
ImmobilienScout24, Gesprache mit Experten / Akteuren des Wohnungsmarktes
(Wohnungsunternehmen, Finanzierungsinstitute, Immobilienmakler) sowie
Erkenntnissen aus stadtischen Berichten und Erhebungen, z.B.
Wohnungsmarktbarometer, Stadt-Umland-Wanderungen Koblenz und dem
Mietwohnungsmarkt der Stadt Koblenz.

INWIS hat zudem auch das Wohnraumversorgungskonzept fur die Stadt Landau
erstellt. Dabei soll in Landau das Wohnraumversorgungskonzept mit der bereits
vorhandenen Baulandstrategie zu einer Wohnraumstrategie verknipft werden.

Das Wohnraumkonzept fur die Stadt Frankenthal kann sich hieran orientieren, jedoch
muss die spezifische  Ausgangssituation  berlcksichtigt werden. Das
Wohnraumversorgungskonzept soll dabei als Entscheidungsgrundlage dienen.
Zentraler Bestandteil soll dabei eine Wohnraumbedarfsprognose darstellen, womit
errechnet und die Aussage der Regionalplanung Uberpruft werden kann wie hoch der
Bedarf an neuem Wohnraum in Frankenthal bis zum Jahr 2030 insgesamt sowie
insbesondere bezogen auf die einzelnen Wohnungsmarktsegmente (qualitativ) sein
wird. Dariber hinaus sollen Handlungs- und MalRnahmenempfehlungen formuliert
werden wie der benétigte Wohnraum realisiert werden kann, dabei sollen die
Themen ,Schaffung von bezahlbarem Wohnraum*, ,sozialer Wohnungsbau“ sowie
Lalternative Wohnformen* besonders bertcksichtigt werden.

Parallel muss seitens der Verwaltung in enger Abstimmung mit der Regionalplanung
gepruft werden, welche Flachenpotenziale in Frankenthal als Wohnbauland noch zur
Verfigung stehen und welche dieser Flachen auch tatsachlich fir eine Entwicklung
geeignet sind. Daher soll die Erstellung eines Baullickenkatasters fur die Kernstadt,
ebenso wie die rechtssichere Bewertung der noch vorhandenen Flachenpotenziale
aus dem Flachennutzungsplan parallel erarbeitet werden. Auf diese Weise kénnen
dann eine Bilanzierung zwischen dem notwendigen Bedarf und den hierflr zur
Verfiigung stehende Flachenpotenziale sowie eine Priorisierung erfolgen.

Das Wohnraumversorgungskonzept soll des Weiteren unterschiedliche Angebote fir
unterschiedliche Zielgruppen sowie eine ausgewogene Entwicklung zwischen
Kernstadt und den vier Ortsteilen bertcksichtigen. So sollte im Bereich der Kernstadt
die Bildung von sozial durchmischten Quartieren angestrebt werden, u.a. durch die
Revitalisierung von Brachflachen sowie eine Erweiterung bzw. Abrundung des
Siedlungskérpers mit  hochwertigem urbanen Wohnen (Uberwiegend im
Geschosswohnungsbau ergéanzt durch bezahlbaren Wohnungsbau in architektonisch
anspruchsvoller Gestaltung.
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Im Bereich der vier Ortsteile Mdrsch, Flomersheim, Eppstein und Studernheim sollten
dagegen in erster Linie die vorhandenen dorflichen Strukturen erhalten bzw. baulich
weiterentwickelt werden, dartber hinaus ist eine Siedlungserweiterung zur
Abrundung der Ortsbilder angedacht. Dabei ist auf eine ausgewogene Entwicklung
zwischen den einzelnen Ortsteilen und zwischen der Kernstadt und den Ortsteilen zu
achten. In Flomersheim ist eine Entwicklung Uber den Bedarf hinaus zu
bertcksichtigen.

Schlie8lich muss ein Wohnraumversorgungskonzept die notwendige Flexibilitat
aufweisen, damit auf neue Trends in der rdumlichen Planung, die haufig unerwartet
und kurzfristig auftreten moglichst schnell reagiert werden kann, bspw. in Form einer
Fortschreibung. Hierzu sollte nach Mdglichkeit ein Monitoring des Wohnungsmarktes
angestrebt werden, um Entwicklungstrends zu erfassen und auf diese reagieren zu
konnen.

Schliel3lich sollte ein Wohnraumversorgungskonzept v.a. an der spezifischen
Ausgangssituation und den konkreten Herausforderungen in Frankenthal orientiert
sein.

Dazu zahlt insbesondere das Fehlen von Flachenpotenzialen im Innenbereich. Die
Stadt Frankenthal verfugt im Gegensatz zu anderen Stadten in der Region wie
Mannheim, Heidelberg, Ludwigshafen oder Landau nicht Gber grol3e militarische oder
zivile Konversionsflachen. Lediglich im Bereich zwischen Hauptbahnhof und dem
kinftigen Albert-Frankenthal-Quartier gibt es untergeordnete Flachenpotenziale, die
fur eine Wohnbauentwicklung geeignet sind, diese Flachen sind jedoch in
Privatbesitz.

Die kunftige Wohnbauflachenentwicklung muss daher zwangslaufig Flachen im
Aul3enbereich einbeziehen. Wobei auch hier Entwicklungshemmnisse bestehen.
Eine weitere Entwicklung nach Osten ist groR3tenteils ausgeschlossen, da ein
Zusammenwachsen mit der Stadt Ludwigshafen verhindert werden muss. Im Norden
wirkt die Autobahn A6 als Entwicklungshemmnis. Daher ist aus derzeitiger Sicht eine
Erweiterung des Siedlungskérpers lediglich im Westen und Siden mdglich, wobei
auch hier gewisse Restriktionen vorhanden sind, u.a. mussten hierfur teilweise
wertvolle landwirtschaftliche Flachen bebaut werden, was einen erhéhten Bedarf an
Ausgleichsflachen mit sich bringt und im Widerspruch zum Erhalt und zur Sicherung
agrargenutzter Flachen steht, ebenso sind Restriktionen infolge von Verkehrs- und
Bahnlarm zu erwarten (B 9, vielbefahrene DB-Hauptstrecke Mainz-Ludwigshafen-
Mannheim).

In den vier Ortsteilen sind in den Ortskernen ebenfalls nur noch wenige
Baulandpotenziale vorhanden, lediglich einzelne Baullcken, die sich zudem in
Privatbesitz befinden. Des Weiteren sind die vorhandenen Baulandpotenziale
ungleichmafdig tber die vier Ortsteile konzentriert, in Eppstein und Flomersheim sind
laut Flachennutzungsplan noch Wohnbauflachen im AuR3enbereich vorhanden,
wahrend in Studernheim und Mérsch die Potenziale sowohl im Innen- als auch im
Aul3enbereich nahezu vollstdndig ausgeschdpft sind. Im Bereich der Ortsteile muss
zudem bei einer weiteren baulichen Entwicklung darauf geachtet werden, dass die
teilweise noch erkennbaren dérflichen Strukturen intakt bleiben.
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9.2 Leitbilder fur die kinftige Siedlungsentwicklung
Aus den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen lassen sich unter
Beruicksichtigung der Vorgaben Ubergeordneter Planungsebenen mehrere zentrale
Leitbilder und Schwerpunkte fir die kinftige Siedlungsentwicklung und
Wohnraumversorgung in Frankenthal ableiten:

e Kompakte Stadt

Weiterentwicklung von Frankenthal als kompakte flacheneffiziente Stadt der
kurzen Wege — Uberschaubar und dennoch urban

e Gemischte Stadt

Funktionale und soziale Durchmischung als oberstes Ziel bei der Entwicklung
neuer Wohnquartiere bzw. der Weiterentwicklung bestehender Quartiere

¢ Innenentwicklung vor Aufienentwicklung (soweit moglich)

Nutzung von Potenzialen im Innenbereich soll Vorrang eingerdumt werden vor
der Ausweisung neuer Baugebiete im Aul3enbereich

Jedoch gibt es in Frankenthal derzeit kaum Flachenpotenziale im
Innenbereich, bei der Schaffung von neuem Wohnraum missen daher priméar
Flachen im AulRenbereich herangezogen werden

¢ Verbindung von Funktionalitat und stadtebaulicher Qualitat

e Etablierung neuer Wohnformen
Beratung und Unterstlitzung von neuen Initiativen im Bereich Wohnen

e Berucksichtigung neuer Herausforderungen bei der Gestaltung von Quartieren

Barrierefreiheit gewinnt an Bedeutung, Anpassung des Wohnumfeldes und
der Infrastruktur an die Bediirfnisse einer alternden Gesellschaft
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9.3 Qualitatsstandards fir die Entwicklung neuer Stadtquartiere

Zur Bewertung der vorhandenen Flachenpotenziale beztglich ihrer Eignung fur eine
Wohnbebauung sollten geeignete Kriterien herangezogen werden. Folgende
Kriterien sind hierflr geeignet, wobei es sich um eine vorlaufige Liste handelt, die im
weiteren Verlauf des Verfahrens ggf. erganzt bzw. modifiziert werden kann:

Eigentumsverhaltnisse
e Flache in 6ffentlichem oder privaten Besitz
Umweltbelange

e Arten- und Naturschutz

e Larmschutz

e Uberschwemmungsgebiete
e Grundwasser

¢ Bodenschutz/Altlasten

e Ausgleichsbedarf

Flacheneigenschaften

e GrofRRe insgesamt

e Topographie

e aktuelle Nutzung

e Ausweisung im FNP / Anderung des FNP notwendig

Planungsrechtliche Ausgangssituation

e rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden

e Beurteilung nach § 34 BauGB

e Verfahren nach 8§ 13a oder § 13b

¢ Innenbereichssatzung nach 8§ 34 (4) BauGB)

e Kooperation mit privaten Investoren (stadtebauliche Vertrage)

e Ausweisung eines stadtebaulichen Entwicklungsgebietes als ,ultima ratio* —
nur dort anwendbar wo alle anderen Instrumente des Stadtebaurechts nicht
greifen (enteignungsrechtliche Vorwirkung), offentliches Interesse muss
vorliegen, geeignet zur Baulandmobilisierung

79



Bericksichtigung sonstiger Belange

e Sozialstruktur angrenzender Quartiere

e Integrationschancen

e Nahe zur Bildungs- und Betreuungseinrichtungen

e Erreichbarkeit Einkaufs- und Versorgungseinrichtungen

e ErschlielBungsmoglichkeiten

e Koharenz mit Gbergeordneten Planungen sowie kommunalen
Entwicklungskonzeptionen

e Mdglichkeit Fordermittel zu erhalten

e Verteilung der Flachen Uber das Stadtgebiet — ausgewogene Entwicklung
sichern zwischen Kernstadt und den Ortsteilen, Zersiedelung vermeiden,
FreirAume erhalten

Bei der Entwicklung neuer Stadtquartiere bzw. der Weiterentwicklung bestehender
Stadtquartiere sollen dartber hinaus auch Qualitatsstandards formuliert werden, um
eine  hochwertige stadtebauliche Gestaltung sicherzustellen sowie die
Berucksichtigung sozialer, dkologischer und 6konomischer Aspekte im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung zu gewahrleisten. Die Liste der Qualitatsstandards ist
dabei vorlaufig und kann im weiteren Verfahren modifiziert bzw. angepasst werden.

e Die Flachen sollen in bereits bebauten Ortsteilen oder am Ortsrand liegen,
damit die neuen Bewohnerinnen und Bewohner guten Anschluss an den
offentlichen Personennahverkehr, sowie die bestehende Infrastruktur haben —
integrierte Standorte

e Die Flachen sollen zu sozial gemischten Wohnquartieren mit guten
Nachbarschaften entwickelt werden. Um dies zu erreichen, werden auch
soziale  Aspekte der angrenzenden Ortsteile beachtet  (v.a.
Bevolkerungsstruktur, Anzahl an Platzen in Bildungseinrichtungen sowie den
Zugang zu offentlichen Spiel- und Sportmdglichkeiten)

e Neben der Entwicklung von Wohnraum ist es immer wichtig, Freirdume zu
beachten und zu entwickeln — Orte der Begegnung schaffen sowie Verluste an
Freiraum ausgleichen, Grinstrukturen integrieren

e Die neuen Flachen sollen sich mdglichst Uber das Stadtgebiet verteilen, um in
den neuen Nachbarschaften ein ausgewogenes Verhdaltnis zwischen
Alteingesessenen und neu Zugezogenen zu erreichen. Die Ortsteile sind
hierbei nicht zu vernachlassigen.

o Leitbild der kompakten Stadt der kurzen Wege soll erhalten bleiben — ebenso
die dorflichen Strukturen in den Vororten
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e Gestaltkonzepte mit erganzenden Grin- und Freiraumkonzepten zur
Sicherung einer stadtebaulichen Qualitat

e Einbeziehung Privater (z.B. geeignete Bautrager mit entsprechenden
Erfahrungen und Referenzen) durch Konzeptvergabe,
Investorenausschreibungen

e direkte Beteiligung der Birgerinnen und Burger an den Planungsprozessen
v.a. der Anwohner, um Akzeptanz fur die Planungen zu erhéhen

jedoch keine Beteiligung der Burger bei der Flachenauswahl und -bewertung

e Enge Abstimmung und Kooperation mit der Regional- und Landesplanung
sowie mit Fachbehdrden um Nutzungskonflikte zu vermeiden

10. Weitere Vorgehensweise und Zeitplan

Im nachsten Schritt wird die Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes
inklusive der Flachenbewertungen sowie der Erstellung des Baullickenkatasters fir
die Innenstadt vorgenommen. Die Verwaltung wird nach den vorbereitenden
Untersuchungen nun eine qualitative  Wohnraumbedarfsprognose extern
beauftragen. Hierbei soll eruiert werden wie sich der Bedarf in den einzelnen
Wohnungsmarktsegmenten (Wohneigentum, Mietwohnungsmarkt, sozialer
Wohnungsbau, besondere und seniorengerechte Wohnformen) entwickelt.
Besondere Berucksichtigung soll dabei das Thema ,bezahlbarer Wohnraum® finden.
In einer vertiefenden Analyse sollen Angebot und Nachfrage in Frankenthal
untersucht sowie Handlungsempfehlungen formuliert werden.

Parallel hierzu wird die Verwaltung im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans in Abstimmung mit der Regionalplanung bestimmen, welche
Flachen kinftig als Wohnbauflachen entwickelt werden kénnen. Danach wird die
Verwaltung einen Instrumentenplan aufstellen. Mit diesem wird die schrittweise
Entwicklung und die mdglichen Instrumente der Entwicklung dargelegt.

Des Weiteren wird die Verwaltung eine Richtlinie fur die Einfihrung einer

verbindlichen Quote fiir den sozialen Wohnungsbau erarbeiten und ein Modell zur
Baulandmobilisierung entwickeln und jeweils den Gremien zum Beschluss vorlegen.
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Im Folgenden wurde ein Zeitplan aufgestellt wie aus Sicht der Verwaltung der bis
zum Jahr 2030 bendtigte Wohnraum realisiert werden kann. Hierbei wird zwischen
der kurz-, mittel- und langfristigen Perspektive unterschieden. Als Orientierung wird
dabei der prognostizierte Bedarf der Regionalplanung von 2.000 Wohneinheiten bis
zum 2030 herangezogen.

Kurz- bis mittelfristige Perspektive (bis Ende 2022)

Die kurzfristige Perspektive bis Ende 2022 sieht vor zunéchst die vorhandenen
Flachenpotenziale zu entwickeln, fir einige dieser Flachen gibt es bereits konkrete
Entwicklungsabsichten, teilweise wurden die Planungsverfahren bereits begonnen
durch Aufstellungsbeschlisse fiur neue Bebauungsplane, Einholung von Gutachten
sowie die Erarbeitung stadtebaulicher Konzepte.

Bis Ende 2022 konnen rund 1000 neue Wohneinheiten entstehen. Folgende
Planungen zur Schaffung von Wohnraum im Innenbereich wurden Dbereits
angestolden:

e P 2" (ehemaliger Parkplatz Koenig & Bauer Group an der Albertstralie):
Konzeptvergabe geplant — bis zu 40 % geférderter Wohnraum — 25 WE

e Projekt ,Albert-Wohnen" (Parkplatz Koenig & Bauer Group an der
Lambsheimer Stral3e) Investorenauswahlverfahren lauft derzeit —
hochwertiges urbanes Wohnen im Geschosswohnungsbau — 150 WE

¢ Revitalisierung weiterer Brachflachen zur Wohnnutzung Westlich des
Hauptbahnhofes mdglich — ca. 150 zusatzliche WE mdglich

e Ehemaliger Sportplatz Schraderstrale:
Ende 2017 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan
.ehemaliger Sportplatz SchraderstraRe” gefasst und erste Uberlegungen zur
kinftigen Nutzung formuliert
Mischnutzung zwischen Wohnen (12 WE), Einzelhandel und KITA geplant

e Ziegelhofweg

Geschosswohnungsbau max. 2 Gebaude mit max. 2 Vollgeschossen,
bezahlbarer Wohnraum, rund 30 WE

e Massong-Gelande, Schiel3gartenweg
Ende 2017 wurde der Aufstellungsbeschluss fir einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Schie3gartenweg, ehemaliges Firmengelande Massong”
gefasst

Privater Investor mochte hier ein Wohngebiet mit 48 WE entwickeln mit
unterschiedlichen Bau- und Wohnformen
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¢ Wohn- und Mischgebiet ,In den Spitzackern*

Anfang 2018 wurde der Aufstellungsbeschluss fir das Wohn- und Mischgebiet
,In den Spitzackern* an der Morscher Stral3e gefasst

u.a. plant ein privater Investor ein Wohnquartier mit unterschiedlichen Bau-
und Wohnformen, bis zu 50 WE mdglich

e Sternjakob Geléande

Stadtebauliches Konzept in Abstimmung zwischen Grundstiickseigentimer
und Stadt

rund 146 WE geplant, tberwiegend Doppel-, Mehrfamilien- und Reihenh&user,
sozialer Wohnungsbau in mindestens 20 % der WE

Des Weiteren werden derzeit drei Aul3enbereichsflachen entwickelt, die an den
Innenbereich angrenzen und die den bestehenden Siedlungskorper abrunden sollen

e Bereich Sidlich der Schraderstralle:

Ende 2017 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Wohn-
und Mischgebiet ,Am Speyerbach, 2. Abschnitt”) gefasst

ca. 340 neue WE mdglich (v.a. im Geschosswohnungsbau) mit dem Ziel eine
ausgewogene Bevdlkerungs- und Sozialstruktur zu schaffen

e Flomersheim, Am Studernheimer Weg

Aufstellungsbeschluss im September 2018 — bis zu 100 WE mdglich,
abhéangig vom stadtebaulichen Konzept

e Eppstein, Im Bornfeld, Abschnitt Il

Aufstellungsbeschluss im September 2018 — 30-40 WE mdglich, abhéngig
vom stadtebaulichen Konzept

Dartber hinaus gibt es weitere kleinere Wohnungsbauprojekte privater Bautrager
sowohl in der Kernstadt als auch in vier Ortsteilen wodurch durch Abriss- und
Neubau (Bspw.: An der Adamslust), Lickenschluss oder Umnutzungen zusétzlicher
Wohnraum entsteht.
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Mittel- bis langfristige Perspektive (bis Ende 2026)

Bezuglich der mittelfristigen Perspektive wird die Realisierung neuer Baugebiete im
Aul3enbereich angestrebt. Frankenthal ist gemali Regionalplan als ,Siedlungsbereich
Wohnen* festgelegt. Auf diese Kommunen sind die Wanderungsgewinne und damit
die weitere Siedlungsentwicklung in der Metropolregion zu konzentrieren.

Dabei kdonnen neue Baugebiete vor allem in den Ortsteilen Flomersheim und
Eppstein, sowie im Sitden und Westen der Kernstadt ausgewiesen werden, damit
auch hier die Nachfrage nach Wohnraum bedient werden. Die Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans wird dariiber hinaus die zukinftigen Flachen darstellen. Der
dorfliche Charakter in den Ortsteilen soll hierbei durch entsprechende Baustrukturen,
eine Integration in das Ortshild und die Landschaft erhalten werden. Eine
Zersiedelung und ein Ausfransen der Rander sollen vermieden werden. In den
Ortsteilen Mdrsch und Studernheim ist dagegen kaum Potenzial fir neue Baugebiete
im Aul3enbereich vorhanden. Hier muissen verstarkt Potenziale im Innenbereich
durch Nachverdichtung, Umnutzung, Bauen in zweiter Reihe und Luckenschluss)
genutzt werden.

Auf noch nicht entwickelte Flachenreserven aus dem Flachennutzungsplan 1998 wird
primar zurtckgegriffen, dabei handelt sich u.a. um Flachen stidlich der Donnersberg-
Siedlung, sudlich der Carl-Bosch-Siedlung sowie im Stiden und Osten von Eppstein.

Auf diese Weise koOnnen theoretisch bis Ende 2026 bis zu 500 weitere
Wohneinheiten entstehen.

Langfristige Perspektive (bis Ende 2030)

Nach der Schaffung von bis zu 1.500 neuen Wohneinheiten bis Ende des Jahres
2026 erfolgt eine Neubewertung der Ausgangssituation in demografischer,
wirtschaftlicher und wohnungsmarktpolitischer Hinsicht, ob dann noch bis zu 500
weitere Wohneinheiten zur Erfullung des Zielwertes der Regionalplanung bendtigt
werden.

Gegebenenfalls ist eine Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes durch
Anpassung an veranderte Rahmenbedingungen notwendig. Dabei wird analysiert
wieviel Wohnraum fir welche Zielgruppen noch bendtigt wird, dies ist sinnvoll da sich
wie erwahnt demografische, wirtschaftliche, politische und gesellschaftliche Trends
sich stetig &ndern, weiterentwickeln und sich gar umkehren kénnen, v.a. durch
unvorhergesehene Ereignisse.
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