Stadtrat der Stadt Frankenthal (Pfalz)
XVII. Wahlperiode 2019 — 2024

Drucksache Nr.

XVI1/0199

Aktenzeichen: Fe/612 Datum: 17.10.2019 Hinweis:

Beratungsfolge: Planungs- und Umweltausschuss Stadtrat

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ehemaliges Sternjakob-Areal":
Zustimmung zum gednderten stadtebaulichen Konzept

Die Verwaltung bittet zu beschlie3en wie folgt:

1.

2.

Dem stadtebaulichen Konzept (Anlagen 2 und 3) wird zugestimmt.

Die Verwaltung wird beauftragt, die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fur den Bebauungsplan ,Ehemaliges Sternjakob-Areal®
auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes durchzuflihren.

Beratungsergebnis:

Gremium Sitzung am Top | Offentlich: |_ Einstimmig: \_ Ja-Stimmen:
Mit Nein-Stimmen:
Nichtoffentlich: l_ Stimmenmehrheit: ’_ Enthaltungen:
Laut Beschluss- Protokollanmerkungen und Kenntnisnahme: Stellungnahme der Ver- Unterschrift:
vorschlag: Anderungen waltung ist beigefligt:
_‘ _‘ siehe Ruckseite: _‘ _‘




1. Planungsanlass und —ziel

Bereits in seiner Sitzung am 21. Mai 2019 stimmte der Stadtrat dem damaligen stad-
tebaulichen Konzept zu und beschloss in gleicher Sitzung die Einleitung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans ,Ehemaliges Sternjakob-Areal“ gemald § 2 Abs. 1 i.
V. m. § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB), sieche DRS XVI/3153. Im Rahmen des
weiteren Verfahrens hat die DBA Deutsche Bauwerte AG ein neues stadtebauliches
Konzept vorgelegt.

2. Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,7 ha, durch das Vorhaben werden fol-
gende Grundstlicke planungsrechtlich entwickelt:

Gemarkung Frankenthal 1509/1, 1509/3, 1521/7, 1525, 1521/1, 1521/5, 1521/6,
1521/8, 1521/9, 1522/2, 1522/4, 1524, 1525, 1525/1 und 1525/2

Im Siden grenzt das Gebiet an die bestehende Wohnbebauung Carl-Spitzweg-
Stralde an, im Osten an die Stralle Am Strandbad sowie im Westen und Norden an
die Bebauung bzw. Grinflache Klostergarten.

Bislang besteht fur das Gebiet kein Planungsrecht, sodass alle genehmigungsbedurf-
tigen baulichen Veranderungen nach § 34 BauGB zu genehmigen sind.

3. Stadtebauliches Konzept

Insgesamt sollen bis zu 225 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau als auch in
Reihen- bzw. Doppel- und Einfamilienhausern errichtet werden. Entstehen soll ein
Quartier mit gemischten Bau- und Sozialstrukturen sowie unterschiedlichen Wohn-
formen.

Die geplanten Gebaude weisen dabei im noérdlichen sowie im 6stlichen Bereich drei
Vollgeschosse mit Dachgeschoss (Staffelgeschoss) auf. Hier sollen ausschlieflich
Mehrfamilienhduser entstehen, wobei der Ostliche Teil dem geférderten sowie be-
zahlbaren Wohnungsbau vorbehalten ist. Die Quote fur die Anzahl der Wohnungen
im geforderten Wohnungsbau ergibt sich hierbei aus der stadtischen Richtlinie zur
Festsetzung von gefordertem Mietwohnungsbau. Im Bebauungsplan wird dies durch
entsprechende Festsetzungen verankert, weiterhin werden Vereinbarungen bzgl. des
geforderten Mitwohnungsbaus in einem erforderlichen stadtebaulichen Vertrag fest-
gehalten. Die Mehrfamilienhauser im noérdlichen Bereich sind in einer Art Hofbauwei-
se angeordnet, dadurch ergeben sich im ruckwartigen Bereich groRere Freiflachen
im Ubergang zu den angrenzenden unbebauten Flachen. Im restlichen Gebiet orien-
tieren sich die Mehrfamilienhduser in ihrer Gebaudestellung an die geplante Er-
schlieBungsstralle. Im sidwestlichen Bereich sind Doppel-, Reihen- als auch Einfa-
milienhduser mit zwei Vollgeschossen sowie mit einem Dachgeschoss (Staffelge-
schoss) vorgesehen. Dadurch passen sich diese in ihrer Hohe an die umliegende
Bebauung an. Angrenzend an die Frankenstral3e soll des Weiteren ein Gebaude mit
Sonderwohnformen wie bspw. Senioren-WGs oder WGs fir Menschen mit Handi-
caps errichtet werden. Hierfur ist die Errichtung eines Gebaudes mit vier Vollge-
schossen und einem Dachgeschoss (Staffelgeschoss) vorgesehen. Die Geschossig-
keit muss im weiteren Verlauf noch Gberprift werden.
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Die Anbindung erfolgt Uber eine zentrale ErschlielBungsstra’e, welche als innere
RingerschlieRung das Gebiet an die Frankenstral3e anbindet. Hinzu verlauft im nord-
Ostlichen Bereich des Gebietes eine Stichstralle, diese befindet sich im Anschluss an
den bestehenden Werksverkauf. Die Stichstralle schlief3t das Gebiet an die Stralle
Am Strandbad an, hierbei dient die Stichstral3e lediglich als NebenerschlieBungsan-
lage. Das Parken erfolgt Uberwiegend oberirdisch, lediglich im Bereich der nérdlichen
Mehrfamilienwohnhauser ist die Errichtung eine Sammeltiefgarage mit ca. 140 Stell-
platzen vorgesehen. Innerhalb des Gebietes sollen 170 oberirdische Stellplatze ent-
stehen. Diese werden durch regelmallige Baumpflanzungen gegliedert sowie in ihrer
Wahrnehmung aufgelockert.

Die Grunplanung sieht die Schaffung von grof3zligigen Freibereichen sowohl im inne-
ren als auch in den ndrdlichen sowie westlichen Randbereichen in Richtung der un-
bebauten Flachen der Klostergarten vor. Zentral gelegen ist die Errichtung eines
Quartierplatzes vorgesehen, welcher zum Treffen, Verweilen und Spielen einladen
und somit die Gemeinschaft und das Miteinander der Bewohner fordern soll. Noérd-
lich, angrenzend zu den Mehrfamilienhdusern, ist die Errichtung von zwei Kinder-
spielplatzen vorgesehen. Die Kinderspielplatze sowie auch der Quartiersplatz sollen
grof3zuigig mit Baumen bepflanzt werden.

Flachendaten

Grundstucksflache | Wohnbauland | Gewerbe-/ Bestand Erschlie-
Buroflache Rungsflache
28.150 m? ca. 14.400 m? |ca.6.200 m? | ca. 1.200 m? | ca. 2.050 m?
Geschossbau Reihenhauser Einfamilien-,/

Doppelhauser

Wohneinheiten 208 12 5

4. Vergleich mit bisherigen Stadtebaulichen Konzept

Das bisherige Konzept sah die Errichtung von 320 Wohneinheiten vor. Diese sollten
ebenfalls in Geschosswohnungsbau mit drei Vollgeschossen bzw. drei Vollgeschos-
se und einem zusatzlichen Dachgeschoss (Staffelgeschoss) bzw. als Reihen- sowie
Doppelhauser mit zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss (Staffelgeschoss)
errichtet werden. Die Errichtung eines Gebaudes mit Sonderwohnformen war nicht
bertcksichtigt. Die ErschlieBung erfolgte Uber eine innere ErschlieBungsstralle, wel-
che das Gebiet ringférmig an die Frankenstrale anschloss. Das Unterbringen der
notwendigen Stellplatze ware hierbei Uberwiegend unterirdisch erfolgt. Lediglich ent-
lang der StralRe Am Strandbad war eine gréRRere Stellplatzanlage mit ca. 60 Stellplat-
zen vorgesehen, diese war fur die Gebaude mit geférdertem Wohnungsbau sowie
die Nutzer des ehemaligen Werkgebaudes und den Mitarbeitern und Kunden des
Lagerverkaufes bestimmt. Zusatzlich hierzu waren weitere ca. 25 Stellplatze fur Be-
sucher entlang der ErschlieBungsstralle geplant. Im nordwestlichen Bereich des
Plangebietes war zudem die Errichtung eines Quartierplatzes vorgesehen.
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5. Umgang mit bestehenden Griinstrukturen

Die Planung orientiert sich an den vorhandenen Baum- sowie Grlnbestanden, um
dadurch den Eingriff so gering wie moglich zu halten. So ist zur Realisierung des
Vorhabens die Fallung von neun Baumen (3 Obstbaume, 2 Feldahorn, 2 Wilde Kir-
sche / Mirabellen, 1 Trauerweide, 1 Pyramiden Pappel) notwendig. Die restlichen
Bestandsbaume wurden in die Planung integriert. Die zu fallenden Baume kdénnen
innerhalb des Gebietes an anderer Stelle, beispielsweise im Bereich der Baum-
taschen ausgeglichen werden. Die Planung sieht des Weiteren die Pflanzung von
zusatzlichen ca. 94 Baumen entlang der ErschlieBungsstralen als auch im Bereich
der geplanten Baumtaschen / Quartierswaldchen vor. Ebenfalls ist davon auszuge-
hen, dass im Bereich der Einfamilien- bzw. Doppel- und Reihenhauser weitere Bau-
me auf Privatflache gepflanzt werden.

Durch die Planung kommt es zu einer Flachenentsiegelung von ca. 4.000 m? gegen-
Uber dem derzeitigen Bestand. Dies fuhrt wiederum zu einer Verbesserung des
Kleinklimas sowie zur Aufwertung der nattrlichen Funktion des Gebietes. Eine Nicht-
realisierung der Planung hatte zur Folge, dass im Innenbereich von Frankenthal eine
grolkere Gewerbeflache brach liegen wirde, da eine anderweitige gewerbliche Nut-
zung der Flachen aufgrund der umliegenden Wohnnutzung nur schwer zu realisieren
ist.

6. Weiteres Vorgehen

Der Bebauungsplan ,Ehemaliges Sternjakob-Areal” wird als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung gemal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfuh-
rung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und auch eine Frih-
zeitige Beteiligung ist nicht zwingend erforderlich. Mit dem stadtebaulichen Konzept
vom September 2019 wird dennoch eine freiwillige friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit sowie der Behdrden und Trager offentlicher Belange durchgefihrt, um die
Trager 6ffentlicher Belange sowie die Offentlichkeit frihzeitig (iber das Verfahren zu
informieren.

Daraufhin wird der Vorhabentrager einen Bebauungsplanentwurf erarbeiten sowie,
die bereits vorliegenden Fachgutachten auf die aktuelle Planung abstimmen, dies
betrifft insbesondere das Larmschutzgutachten. Ein Klimakonzept ist noch zu beauf-
tragen.

Derzeit wird von Seiten der Verwaltung ein Entwurf fur den stadtebaulichen Vertrag
erarbeitet, da der Bebauungsplan durch einen privaten Investor realisiert wird. Dieser
stadtebauliche Vertrag wird den Gremien noch vor Satzungsbeschluss zum Be-
schluss vorgelegt.

STADTVERWALTUNG FRANKENTHAL (PFALZ)

Martin Hebich
Oberblrgermeister
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Anlage:
Anlage 1: Katasterplan mit Abgrenzung des Geltungsbereichs

Anlage 2: Prasentation stadtebauliches Konzept, GJL, 17. September 2019
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