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

Drucksache Nr.

XVI11/0291

Aktenzeichen: 612/Zi Datum: 20.11.2019 Hinweis:

Beratungsfolge: Planungs- und Umweltausschuss Stadtrat

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Noérdlich des Jakobsplatzes™" hier:
Aufstellungsbeschluss gem. § 12 Abs. 2 i. V. m. § 2 Abs.1 BauGB sowie
Zustimmung zum stadtebaulichen Konzept und Beschluss zu den friihzeitigen
Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 u. § 4 Abs. 1 BauGB

Die Verwaltung bittet zu beschlie3en wie folgt:

1.

FiUr das in der Anlage 1 zeichnerisch umgrenzte Gebiet wird die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nordlich des Jakobsplatzes® gemaly § 12
Abs. 2 i.V.m. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) eingeleitet. Die Aufstellung
des Verfahrens erfolgt auf Antrag des Vorhabentragers, der Pro Concept AG (s.
Anlage 5).

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Frankenthal das Flur-
stuck 5000. Die genaue Abgrenzung ist dem beiliegenden Lageplan (Anlage 1)
zu entnehmen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nordlich des Jakobsplatzes® wird als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemay § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB auf-
gestellt. Der Flachennutzungsplan wird gemal® § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst.

Die Verwaltung wird beauftragt, gemafl § 12 Abs. 1 BauGB mit dem Vorhaben-
trager, der Pro Concept AG, einen Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan abzuschlieRen.

Dem stadtebaulichen Konzept der Pro Concept Objekt 3 GmbH vom 08.11.2019
(Anlage 4) wird zugestimmt.

Die Verwaltung wird beauftragt,

a. die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
b. und die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB

fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Noérdlich des Jakobsplatzes” auf
der Grundlage der in den Anlagen 1 bis 4 beigefugten Unterlagen durchzufthren.

Beratungsergebnis:
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Begriindung:

1. Planungsanlass/-ziel

Die Pro Concept Objekt 3 GmbH aus Mannheim als Vorhabentrager beabsichtigt die
Errichtung zweier Wohnhochhauser auf der Flache des bestehenden EDEKA-
Marktes. Der bestehende EDEKA-Markt soll auf der gleichen Flache neuerrichtet und
erweitert werden.

Aufgrund des bestehenden Einzelhandelskonzeptes sowie der geplanten Hoéhenent-
wicklung, welche nach § 34 BauGB (Baugesetzbuch) aufgrund einer heterogenen
Umgebungsstruktur derzeit nicht genehmigungsfahig ist, sieht es die Verwaltung als
erforderlich an einen Bebauungsplan zu erstellen. Durch die Erstellung des Bebau-
ungsplans werden die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert und zu-
dem Baurecht fur das Vorhaben geschaffen.

2. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Frankenthal das Flurstlick 5000. Der Gel-
tungsbereich umfasst eine Gro3e von ca. 4250 m? (s. Anlage 1).

Der Flachennutzungsplan (s. Anlage 3) stellt fir diesen Bereich eine Wohnbauflache
sowie eine Flache fur ruhenden Verkehr dar.

3. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Zur Umsetzung des Vorhabens ist es erforderlich, durch Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes Planungsrecht zu schaffen. Deshalb hat der Vorhabentrager, die Pro
Concept AG, einen Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens gemafn
§ 12 Abs. 2 BauGB gestellt (s. Anlage 5). Der Vorhabentrager wird sich in einem
Durchfihrungsvertrag dazu verpflichten, auf Grundlage eines mit der Stadt abge-
stimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans, das Vorhaben durchzufihren sowie
die Planungs- und ErschlieBungskosten inklusive der Kosten fiir die erforderlichen
Fachgutachten zu tragen.

3.1.Bestand

Auf dem Grundstlick befindet sich derzeit ein eingeschossiger EDEKA-Markt, wel-
cher als Nahversorger fur das umgebende Gebiet dient. Der Bereich Jakobsplatz ist
im Entwurf des Einzelhandelskonzeptes als ,Grund- und Nahversorgungszentrum,
Bestandsstandort mit Entwicklung® festgelegt. Im Gebaude des EDEKA-Marktes be-
finden sich zusatzlich Raumlichkeiten, welche als Speise- und Schankwirtschaften
genutzt werden und teilweise leer stehend sind. Weiterhin befindet sich auf der Fla-
che ein Parkplatz.

Die umgebende Bebauung im Norden und Westen weist Uberwiegend Wohnen bzw.
wohnnahe Nutzungen, wie vereinzelt Backereien, Banken und weitere Dienstleister
auf. Sudlich befinden sich eine Kirche und Parkflachen sowie die Freiflache des Ja-
kobsplatzes, welche dem Aufenthalt dient, im Anschluss daran schlie3t erneut tber-
wiegend Wohnnutzung an. Ostlich des Flurstiicks 5000 befinden sich die Friedrich-
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Ebert-Schule mit einer Sporthalle sowie einem angrenzenden Sportplatz und auch
einem Jugendcafé sowie weitere Wohngebaude.

Die bauliche Struktur der Umgebung ist weitestgehend heterogen und gepragt von
Sonderbaustrukturen, was sowohl die Geschossigkeit als auch die Bauweise betrifft.
Westlich des Grundstlicks befinden sich Zeilenbauten mit vier bis finf Geschossen.
Im Sitdwesten befinden sich vier Punkthochhauser mit 12 Geschossen und sudlich
dieser befinden sich erneut Zeilenbauten mit bis zu vier Geschossen.

Die kirchliche Einrichtung sowie die Schule mit den Sportanlagen erscheinen als
grol3e Flachbauten sowohl in offener als auch geschlossener Bauweise und weisen
zwischen ein bis drei Geschosse auf.

Im Norden direkt an das Grundstick grenzend befinden sich weitere Punkthauser,
welche zwischen 6 und 20 Geschossen hoch sind (s. Anlage 2), wobei das Erdge-
schoss teilweise als eingeschossige Erweiterung des Gebaudes dient und als Flach-
bau herausragt. Weiter nérdlich befinden sich erneut Zeilenbauten mit vier Geschos-
sen.

Das zu entwickelnde Grundstuck ist derzeit stark versiegelt, lediglich im studwestli-
chen Bereich befindet sich ein Grinstreifen, welcher mit Baumen bewachsen ist. Im
umliegenden Bereich des Grundstlcks liegt eine hohe Versiegelung mit vereinzelten
offentlichen Grinstrukturen vor. Die hohe Versiegelung ist sowohl der ErschlieRung,
der Parkflache als auch dem Jakobsplatz geschuldet. Im umgebenen Gebiet sind
zwischen den Gebauden groRzligige Freiflachen, welche in unterschiedlicher Quali-
tat begrunt sind.

Weiterhin befindet sich ein Kinderspielplatz westlich des Vorhabens.

3.2.Stadtebauliches Konzept
Das vorliegende Konzept (s. Anlage 4) sieht folgende Entwicklung fur das Plangebiet
VOr:

Nutzung:
Das stadtebauliche Konzept sieht als Nutzung auf dem Grundstick einen Nahver-

sorger sowie Wohnnutzung mit entsprechender Parkflache vor. Der Nahversorger
wird entsprechend des Einzelhandelskonzeptes entwickelt werden. Dieses sieht vor,
die derzeitige Verkaufsflache des Lebensmittel-Vollsortimenters auf max. 1.400 m?
zu erweitern, um die Nahversorgung in diesem gro3en Stadtquartier zu sichern.

Bebauung:
Das vorliegende Konzept sieht vor, den eingeschossigen EDEKA-Markt abzubrechen

und durch einen zweigeschossigen Neubau mit begrintem Flachdach zu ersetzen,
wobei das zweite Geschoss eingertickt vorgesehen ist. Im sidostlichen Bereich des
Gebaudes ist die Errichtung eines Hochhausturms auf dem ansonsten zwei-
geschossigen Nahversorger vorgesehen, hier soll das Gebaude 22 Geschosse mit
einer Gesamthdhe von 67 m erreichen.

Im nordwestlichen Bereich des Grundstiicks, auf dem bestehenden Parkplatz, ist die
Errichtung eines zweiten Hochhausturms vorgesehen. Dieses soll insgesamt acht
Geschosse mit einer Hohe von 26 m erreichen. Das Erdgeschoss dient hierbei dem
Parken und als Einfahrt zu einer Tiefgarage, welche Uber drei Ebenen geplant ist.
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Abstande und Schattenfall

Die Stellung der Gebaude ist als Grenzbebauung vorgesehen, jedoch wurden die
Abstandsflachen der geplanten Gebaude gegenuber dem Bestand (s. Anlage 4)
gem. § 8 Abs. 6 LBauO bei den Planungen bertcksichtigt. Auch die Verschattung
(s. Anlage 4) wurde bereits in die Planungen miteinbezogen, um negative Auswir-
kungen auf die bestehenden und auch geplanten Gebaude auszuschlielRen.

Verkehrliche Erschlie3ung:

Erschlossen ist das Grundstick im Sdden und Osten zu Fuly Uber den Jakobsplatz
sowie zu Full und mit dem PKW im Norden und Westen Uber die Lucas-Cranach-
Strale.

Die Anlieferung des EDEKA-Marktes ist, wie im Bestand, an der nordwestlichen Ge-
baudeseite vorgesehen, der Haupteingang flr die Besucher des Marktes befindet
sich auf der ostlichen Seite des Gebaudes.

Ruhender Verkehr:

Zum Nachweis der erforderlichen Stellplatze ist neben den oberirdischen Stellplatzen
im westlichen Bereich des Grundstlcks, welche circa die Halfte des derzeitigen Be-
standes widerspiegeln, eine zusatzliche Tiefgarage vorgesehen. Die Tiefgarage er-
streckt sich Uber das gesamte Grundstlck, lediglich die Abstandsflachen zur Grund-
stiicksgrenze werden freigehalten. Die Zufahrt hierzu soll von der westlichen Grund-
stucksseite aus erfolgen.

Grunstrukturen
Der vorhandene Grinstreifen im Sidwesten des Grundstlicks wird in den Planungen
bertcksichtigt und in reduzierter Form beibehalten.

Auswirkungen auf die Umgebung
Durch die vorliegende Planung wird bendtigter Wohnraum fiir Frankenthal geschaf-
fen. Weiterhin wird die Nahversorgung im Frankenthaler Stiden gesichert.

Das Gebaude im sudlichen Bereich des Grundsticks wird zuklnftig entsprechend
den vorliegenden Planungen den héchsten Punkt des gesamten Gebietes darstellen
und das nordwestliche Hochhaus wird mit seinen acht Geschossen eine Abstaffelung
zu den benachbarten Zeilenbauten bilden. Insgesamt bilden die beiden neuen Ho-
henpunkte mit dem Bestand ein Gesamtensemble. Der Jakobsplatz als Zentrum des
Gebietes wird durch die vorliegende Planung aus stadtebaulicher Sicht besonders
hervorgehoben.

Alles in allem ist durch das Vorhaben mit entsprechenden Synergieeffekten im um-
gebenden Bereich zu rechnen. Das Zentrum des Gebiets, der Jakobsplatz, wird kiinf-
tig von seinen Nutzern als attraktiver Mittelpunkt des Quartiers wahrgenommen wer-
den.

3.3.Erforderliche Fachgutachten

Derzeit wird es als erforderlich erachtet, eine schalltechnische Untersuchung sowie
ein Fachgutachten, welches Aussagen Uber die zuklnftige verkehrliche Entwicklung
in diesem Gebiet trifft, sowie ein Gutachten mit Aussagen zu klimatischen Folgen
durch die Umsetzung des Bebauungsplans, durchflihren zu lassen. Diese Gutachten
werden im weiteren Verfahren erarbeitet und in die Planungen eingearbeitet, sollte
sich herausstellen, dass weitere Gutachten erforderlich sind, werden diese ebenfalls
vom Vorhabentrager einzuholen sein.



4. Verfahren

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt werden, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Die
Ubrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB sind ebenfalls erflllt. Eine Umweltpru-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im beschleunigten Verfahren nicht erforderlich.

Der Flachennutzungsplan, der aktuell eine Wohnbau- sowie Parkflache darstellt,
kann im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die Darstellung im Flachennut-
zungsplan wird als Sonderbauflache fur grof3flachigen Einzelhandel/Wohnen gean-
dert werden.

Bei dem zu entwickelnden Bebauungsplan wird es sich voraussichtlich um einen so-
genannten einfachen Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB handeln. Dieser hebt
sich insofern von einem qualifizierten Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB ab,
dass nicht alle Festsetzungen bzgl. der Art der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren
Grundsticksflache, dem Mal} der Bebauung sowie der ortlichen Verkehrsflachen in
der Satzung festgehalten werden.

5. Weitere Vorgehensweise

Es wird mit dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf eine freiwillige friihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie eine friihzeitige Beteiligung
der Trager offentlicher Belange und sonstigen Behorden gem. § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefuhrt, um frihzeitig die Zustimmung der Trager 6ffentlicher Belange sowie
der Offentlichkeit zu erhalten und diese zudem Uber das Verfahren zu informieren.

Der Vorhabentrager wird nach Einarbeitung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen
Beteiligung auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs (Anlage 4) einen Bebau-
ungsplanentwurf inklusive der erforderlichen Fachgutachten erarbeiten. Dieser soll
den Gremien zum Beschluss vorgelegt werden und anschliel3end die Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behorden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden.

STADTVERWALTUNG FRANKENTHAL (PFALZ)

Martin Hebich
Oberburgermeister

Anlagen:

Anlage 1 Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nordlich
des Jakobsplatzes®

Anlage 2 Luftbild

Anlage 3 Auszug des Flachennutzungsplanes

Anlage 4 Stadtebauliches Konzept

Anlage 5 Antrag auf Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Noérd-
lich des Jakobslatzes“ vom 08.11.2019
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