Drucksache Nr.

Stadtrat der Stadt Frankenthal (Pfalz)

XVII. Wahlperiode 2019 — 2024 XVI11/1046
Aktenzeichen: 612/Fe Datum: 19.11.2020 Hinweis: XV/2025
XV1/0433

Beratungsfolge: Planungs- und Umweltausschuss Stadtrat

Bebauungsplan ,,An der ehemaligen Landwirtschaftsschule, Anderung 1,,
Ablehnung der Bebauungsvarianten zur Bebauung der Grundstiicke 6839/3,
6840/1, 6841 sowie 6842 auf Gemarkung Frankenthal und Aufhebung des
Aufstellungsbeschlusses vom 31.07.2015

Die Verwaltung bittet zu beschlie3en wie folgt:

1. Die Erschlielungsvorschlage zur Entwicklung der Grundstucke 6839/3,
6840/1, 6841 sowie 6842 auf Gemarkung Frankenthal werden abgelehnt.

2. Der geanderte Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans "An der ehemali-
gen Landwirtschaftsschule, Anderung 1" vom 31.07.2015 (Abgrenzung in An-
lage 1 dargestellt), 6ffentlich bekannt gemacht am 01.08.2015, wird aufgeho-
ben.

3. Zur Entwicklung des Bebauungsplans "An der ehemaligen Landwirtschafts-
schule, Anderung 1" wird auf die Abgrenzung vom 04.09.2013 (Abgrenzung in
Anlage 2 dargestellt), zuriickgegangen.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, ein Investorenauswahlverfahren / eine Kon-
zeptvergabe fur die Vermarktung des Grundsttickes 3443/11 flur Sonderwohn-
formen auszuarbeiten und dem Stadtrat zur Beschlussfassung vorzulegen.
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Begriindung:

1. Bisheriges Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Frankenthal hat in seiner Sitzung am 04. September 2013 die
Aufstellung des Bebauungsplans "An der ehemaligen Landwirtschaftsschule, Ande-
rung 1" (siehe DRS XV/2025) beschlossen. Am 21. Juli 2015 hat der Stadtrat der
Stadt Frankenthal die gednderte Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der ehemali-
gen Landwirtschaftsschule, Anderung 1“ beschlossen (sieche DRS XVI/0433). Ziel
dieser Planung war es, die von der Franz-Xaver-Richter-Stralle erschlossenen
Grundstucke in ihrer Tiefe zu teilen, um eine intensivere Ausnutzung dieser zu errei-
chen. Derzeit haben die betreffenden Grundsticke eine Grélie von ca. 550 m2. Auf-
grund des bestehenden Zuschnittes der Grundstiicke und der Erschlielfung von der
Franz-Xaver-Richter-Stralle aus, ist auf den einzelnen Grundsticken trotz dieser
Grolle maximal die Errichtung einer Doppelhaushalfte mdglich. Zusatzlich zu den
bestehenden Baugrundstlicken sollte die rickwartige Grundstlcksflache der ehema-
ligen Landwirtschaftsschule in das neue Bebauungskonzept einbezogen werden. Im
Rahmen dieser Anderung war auch vorgesehen, dass gegen die Bedenken der
Stadtverwaltung herausgetrennte Grundstick 6840/1 kunftig planungsrechtlich zu
entwickeln. Die Erschlieung des Gebietes sollte dabei u.a. durch eine Fortflihrung
der sudlich gelegenen Anton-Fils-Stral3e erfolgen.

Im Rahmen der vom 10. August bis 11. September 2015 durchgefuhrten frihzeitigen
Beteiligung wurden Bedenken von Seiten des Bereiches Finanzen, Abteilung Steu-
ern und Beitrage geauldert, da die Erschliefung des Baugebietes ,An der ehemali-
gen Landwirtschaftsschule“ zum Zeitpunkt des Anderungsverfahrens bereits komplett
abgerechnet war. Die Entwicklung dieser Teilflache des Bebauungsplanes und die
damit verbundene Erfordernis der Errichtung neuer ErschlieBungsstralen, hatte zur
Folge, dass die anfallenden Kosten fur die erforderlichen ErschlieBungsmalinahmen
nach dem Beitragsrecht auf alle Bewohner des Gebietes hatte umgelegt werden
mussen. Aus Sicht der Verwaltung war dies gegenuber den Bewohnern nicht vermit-
telbar, da die bereits abgerechneten Grundstiicke keinerlei Nutzen von der zur Ent-
wicklung des Plangebietes ,An der ehemaligen Landwirtschaftsschule, Teilande-
rung1“ erforderlichen neuen ErschlieBung gehabt hatten.

2. Bebauungsvarianten fir die Grundstiicke 6839/3, 6840/1, 6841 sowie 6842
auf Gemarkung Frankenthal

Im Jahr 2018 wurde der Verwaltung durch den Eigentimer des Flurstlick-Nr. 6840/1
Bebauungs- und ErschlieBungsvorschlage zur Entwicklung der Grundsticke 6839/3,
6840/1, 6841 sowie 6842 vorgelegt. Bei dem Flurstiick 6840/1 handelt es sich hierbei
uber ein gefangenes Grundstick in zweiter Reihe. Das davorliegende Grundstuck
6893/3 ist bereits vollstandig bebaut, eine Anbindung des Flurstlickes 6840/1 an die
offentliche ErschlieRung Uber dieses Grundstlck, ist daher nicht moglich. Die einzel-
nen Varianten wurden von Seiten der Verwaltung einzeln geprift und bewertet.
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ErschlieBungsvariante |:

Erlduterung der ErschlieRungsvariante:

Die Variante sieht die Teilung der stadtischen Grundstiicke 6841 und 6842 in insge-
samt vier Grundstlck sowie die Ausweisung eines Leitungsrechtes fur Strom, Was-
ser etc. im nordlichen Bereich des stadtischen Grundstiuckes 6841 vor. Die verkehrli-
che ErschlieBung des Grundstickes 6841, sowie der neu geschaffenen sudlichen
Grundsticke erfolgt hierbei entweder durch die Verbreiterung des 6stlich liegenden
Ful- und Radweges oder durch die Erweiterung des Leitungsrechtes zu einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht. Gleichzeitig sieht die Variante zur Verbesserung der ver-
kehrlichen Erschliefung des Grundstlckes 6840/1, die VeraulRerung einer Flache
von ca. 50 m? des sudlichen Bereiches des stadtischen Grundstiickes 6841 vor.
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Abbildung 3: ErschlieBungsvariante |

Beurteilung der ErschlieRungsvariante:

Die Variante sieht die Errichtung eines Leitungsrechtes bzw. eines Geh- Fahr- und
Leitungsrechtes vor, welche lediglich auf stadtischer Flache liegen. Dies fuhrt zu ei-
ner Beeintrachtigung der Ausnutzung dieser Grundstlicke. Gleichzeitig ist davon
auszugehen, dass sich die vermarktbare Flache und damit die Einnahmen fir die
Stadt reduzieren. Von der Verbreitung des bestehenden Geh- und Radweges sind
die im Plan nicht dargestellten stadtischen Grundstiicke 6854 sowie 3443/11 betrof-
fen. Insbesondere das Grundstlick Nr. 6854 ware aufgrund der dann geringen Breite
von ca. 13 Metern nur schwer bebaubar. Die Ausweisung eines Leitungsrechtes wie
im Plan dargestellt, ist aus technischer Sicht nicht mdglich, da dieses eine Mindest-
breite von 3 Metern betragen muss. Aus Sicht der Verwaltung kann daher dieser Va-
riante nicht zugestimmt werden.




ErschlieBungsvariante |l:

Erlduterung der ErschlieRungsvariante:

Diese Variante sieht die Errichtung einer Stichstrale mit einer Breite von 3,75 m im
nordlichen Bereich des stadtischen Grundstickes 6841 vor. Des Weiteren sollen wie
in Variante |, die ndrdlichen sowie sudlichen Bereiche der stadtischen Grundsticke
6841 und 6842 in vier Grundstucke aufgeteilt werden. Die geplante Stichstralde liegt
lediglich auf den stadtischen Grundsticken. Im Nordosten wird fur die stadtischen
Flachen ein Gebaude vorgesehen, das direkt an die Strallenbegrenzungslinie gebaut
werden soll.
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Abbildung 4: ErschlieBungsvariante Il

Beurteilung der ErschlieBungsvariante:

Auch die Realisierung dieser Variante hatte zur Folge, dass es zu Beeintrachtigung
der Ausnutzung der stadtischen Grundsticke sowie zur Reduzierung der vermarkt-
baren Flache und damit der stadtischen Einnahmen kame. Gleichzeitig ist die Reali-
sierung des norddstlichen Grundstickes, aufgrund der baurechtlich vorgeschriebe-
nen Abstandsflachen in dieser Form nicht méglich. Auf Grund der genannten Griinde
kann aus Sicht der Verwaltung diese Variante nicht zugestimmt werden.




ErschlieBungsvariante |lI:

Erlauterung der ErschlieRungsvariante:

Diese Variante ist nahezu identisch mit der Variante Il. Es soll eine Zufahrt von Nor-
den Uber das stadtische Grundstick erfolgen. Diese Variante sieht zusatzlich eine
Wendemdglichkeit vor. Auch hier erfolgt die Errichtung der geplanten Stichstralie
inklusive Wendemaglichkeit Uberwiegend auf stadtischer Flache. Zur Realisierung
der Stichstralle wird zusatzlich auch in das bereits bebaute Grundstlick 6839 einge-
griffen.
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Abbildung 5: ErschlieBungsvariante Il

Beurteilung der ErschlieBungsvariante:

Wie auch die beiden anderen Varianten, hatte die Variante zur Folge, dass es zu
Beeintrachtigung der Ausnutzung der stadtischen Grundstiicke und dadurch zu einer
Reduzierung der vermarktbaren Flache sowie der stadtischen Einnahmen kame. Des
Weiteren wird auf das private Grundstick 6839 eingegriffen, durch den Eingriff wirde
die fUr dieses Grundstick baurechtlich, bendtigte Abstandsflache nicht mehr einge-
halten werden. Auch dieser Variante kann aus Sicht der Verwaltung nicht zugestimmt
werden.
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Zusammenfassende Beurteilung aller Varianten:

Durch alle drei Varianten kommt es aufgrund der geplanten Errichtung von Erschlie-
Rungsanlagen auf stadtischen Grundstiicken zu einer erschwerten Ausnutzung so-
wie zu einer Reduzierung der vermarktbaren Flache und damit auch der stadtischen
Einnahmen. Auch beinhalten die ErschlieRungsvarianten fachliche Mangel wie z.B.
die Unterschreitung notwendiger Breiten von Leitungsrechten, das Nichteinhalten
notwendiger, baurechtlicher Abstandsflachen durch die geplanten bzw. bestehenden
Gebaude. Bei allen Varianten ist des Weiteren darauf hinzuweisen, dass die im Be-
bauungsplan ,An der ehemaligen Landwirtschaftsschule“ festgesetzte Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4, Uberschritten ist. Die Varianten weisen eine GRZ von ca. 0,6 —
0,8 auf. Aus diesem Grund empfiehlt die Verwaltung keine der erlauterten Erschlie-
Rungsvarianten weiter zu verfolgen.

Zudem musste nach derzeitigem Kenntnisstand fur die Realisierung der Erschlie-
Rung der Plangebietsflache von Kosten in Héhe von 350.000 — 400.000 Euro ausge-
gangen werden. Die Bewohner des Gebietes ,An der ehemaligen Landwirtschafts-
schule“ kénnten von ihrer Beteiligungspflicht nur dann befreit werden, wenn sicher-
gestellt werden kann, dass durch die geplante ErschlieBung faktisch kein anderes,
bereits bebautes Grundstlick einen Erschliellungsvorteil genief3t. Dies wurde gepruft
und ist zu verneinen. ErschlieRungsbeitrage miussten daher fir das gesamte Gebiet
neu erhoben werden, somit kdme auf alle Eigentimer der bereits bebauten Grund-
stiicke zusatzliche ErschlieBungskosten zu. Aus diesem Grund empfiehlt die Verwal-
tung das derzeitige Bebauungsplanverfahren einzustellen und den Aufstellungsbe-
schluss aufzuheben.
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Abbildung 6: B-Plan ,,An der ehemaligen Landwirtschaftsschule, Anderung 1 Bebauungskon-
zept aus dem Jahr 2015



-8-
3. Aufhebung des geanderten Aufstellungsbeschlusses vom 31.07.2015

Die Verwaltung empfiehlt aufgrund des oben beschriebenen Sachstands, wie im Pla-
nungs- und Umweltausschusses am 27. August 2020 mundlich dargestellt, die Ab-
grenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanverfahren ,An der ehemaligen
Landwirtschaftsschule, Anderung 1“ vom 31.07.2015 aufzuheben und auf die Ab-
grenzung des gleichnamigen Bebauungsplanes vom 13.08.2013 zurick zu gehen.
Dieser weist als Ziel die Errichtung von Wohnraum auf dem stadtischen Grundstiick
3443/11 aus, die Erschlie3ung sollte hierbei urspringlich Uber eine offentliche Stich-
stralle mit Wendemdglichkeit erfolgen. Im weiteren Verfahren wirde an den beste-
henden Zielen der Wohnnutzung festgehalten, lediglich die ErschlieRung des Grund-
stiicks wirde privat erfolgen.
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Abbildung 7: B-Plan "An der ehemaligen Landwirtschaftsschule, Anderung 1" Abgrenzung des
Geltungsbereiches vom 13.08.2013
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4. Entwicklungsidee fur das Flurstiick 3443/11

Im Norden und Westen ist die angrenzende Bebauung von Einfamilien- und Doppel-
hausern gepragt. Im Sidden grenzen an das Plangebiet Reihenhduser an. Diese
Wohnbebauungen haben im Schnitt eine Hohe von ca. 11 Meter. Im Osten grenzt
der stadtische Kindergarten ,Haydnstral3e“ mit einer Hohe von ca. 10 Meter an das
Grundstuck an. Aus Sicht der Verwaltung sollte das Grundstick 3443/11 von der An-
ton-Fils-Stralde erschlossen werden. Auf eine zusatzliche Erschlieung sollte verzich-
tet werden oder eine private Erschlieung auf dem Flurstiick erfolgen, so dass keine
ErschlieBungskosten auf die Gbrigen Eigentimer des Gebietes zukommen.

Die Verwaltung kénnte sich vorstellen, dass Sonderwohnformen wie z.B. ein Mehr-
generationenhaus, geforderter Wohnungsbau, gemeinschaftliches Wohnen mit bspw.
dem Bielefelder Modell oder auch einer Wohngruppe fur Schwerstbehinderte Men-
schen auf der Flache Uber einen Investorenwettbewerb / eine Konzeptvergabe um-
gesetzt werden. Stadtebaulich sollten die Gebaude die bestehenden Raumkanten
aufnehmen und durch ihre Stellung die kunftige Wohnnutzung gegenuber der beste-
henden Kindertagesstatte- bzw. Spielplatznutzung abschirmen und zugleich eine
ruhige Innenhof- und Gartensituation schaffen (siehe Systemskizze). Unter Bertck-
sichtigung der Kubaturen der umliegenden Bebauungen waren in der Hohenentwick-
lung bis zu drei Geschosse denkbar. Die Stellplatzfrage konnte voraussichtlich Uber
eine Tiefgarage in Verbindung mit oberirdischen Stellplatzen gelést werden.
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5. Weiteres Vorgehen

Die Verwaltung soll im nachsten Schritt eine Investorensuche / Konzeptvergabe
durchfuihren. Auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes des Vorhabentra-
gers soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden.

STADTVERWALTUNG FRANKENTHAL (PFALZ)

Martin Hebich
Oberburgermeister

Anlage:
Anlage 1: Abgrenzungsplan des Geltungsbereiches vom 31.07.2015
Anlage 2: Abgrenzungsplan des Geltungsbereiches vom 04.09.2013
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