Drucksache Nr.

Stadtrat der Stadt Frankenthal (Pfalz)

XVII. Wahlperiode 2019 — 2024 XVI1/1104

Aktenzeichen: 61-S/Kt Datum: 04.11.2020 Hinweis: XVI1/2835

Beratungsfolge: Ortsbeirat Flomersheim Ortsbeirat M6rsch Ortsbeirat Eppstein
Ortsbeirat Studernheim Planungs- und Umweltausschuss
Stadtrat

Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Frankenthal, hier: Beschluss der
Qualitativen Wohnraumbedarfsprognose 2035, des Zeitrahmens und der
Prioritatenliste fiir Bebauungsplanverfahren sowie der Entwicklungsziele,
Leitbilder und Qualitatsstandards

Die Verwaltung bittet zu beschlie3en wie folgt:

1. Der Qualitativen Wohnraumbedarfsprognose (Anlage 1) mit den darin enthal-
tenen Analysen und Handlungsempfehlungen wird zugestimmt.

2. Die Qualitative Wohnraumbedarfsprognose wird als Bedarfsgrundlage fur die
Ausweisung von Wohnbauflachen im neuen Flachennutzungsplan 2035 der
Stadt Frankenthal beschlossen.

3. Dem beigefligten Zeitrahmen inkl. Prioritatenliste fir Bebauungsplanverfahren
(Anlage 2) wird zugestimmt.

4. Den beigefugten Entwicklungszielen, Leitbildern, Qualitatsstandards fir die
kiinftige Siedlungsentwicklung (Anlage 3) wird zugestimmt.

Beratungsergebnis:
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Begriindung:

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 06.02.2019 den vorbereitenden Untersuchun-
gen zum Wohnraumversorgungskonzept zugestimmt. Diese beinhalten u.a. eine Si-
tuationsanalyse des Wohnungsmarktes, eine Darstellung der Flachenpotenziale so-
wie die Formulierung von Rahmenbedingungen, Leitbildern und Qualitatsstandards
fur die kunftige Siedlungsflachenentwicklung. Die Verwaltung wurde zudem beauf-
tragt, die Erstellung einer qualitativen Wohnraumbedarfsprognose in Auftrag zu ge-
ben, eine Richtlinie zur EinfUhrung einer verbindlichen Quote zur Schaffung von so-
zialem Wohnungsbau bei der Ausweisung neuer Baugebiete sowie bei grélieren
Neubauvorhaben zu erarbeiten sowie ein Konzept zur strategischen Baulandmobili-
sierung vorzulegen.

Die Einfuhrung einer verbindlichen Quote fir sozialen Wohnungsbau bei Neubauten
im Geschosswohnungsbau wurde am 21.05.2019 einstimmig vom Stadtrat beschlos-
sen. Grundlage hierfur bildet eine Richtlinie zur Festsetzung von geférdertem Miet-
wohnungsbau nach Landeswohnraumforderungsgesetz (LWoFG) bei der Planung
neuer Baugebiete und bei groReren Neubauvorhaben. Diese Richtlinie gilt in allen
Planungsgebieten mit Wohnungsbau und bei groReren Neubauvorhaben ab einer
Bebauung von 10 Wohneinheiten/Grundstlick, wenn ein Bebauungsplan erforderlich
ist. Demnach sind 30 % der neu geschaffenen Wohnungen oder 30 % der Wohnfla-
che im geférderten Mietwohnungsbau nach LWoFG zu sichern. Alternativ kénnen
besondere Wohnformen gemafly BTHG bzw. LWTG realisiert werden.

Das Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Frankenthal besteht aus verschiede-
nen Bausteinen.

vorbereitende Untersuchungen

verbindliche Quote zur Forderung des sozialen
bzw. geforderten Wohnungsbaus

qualitative Wohnraumbedarfsprognose

Konzept zur strategischen Baulandmobilisierung

Flachenkonzept und Instrumentenplan

Monitoring
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Mit der Qualitativen Wohnraumbedarfsprognose, die vom Institut fir Wohnungswe-
sen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung an der EBZ Business
School und der Ruhr-Universitat Bochum (InWIS) erarbeitet wurde liegt nun der zent-
rale Baustein des Wohnraumversorgungskonzeptes vor. Die wesentlichen Ergebnis-
se dieses Gutachtens werden nachfolgend zusammenfassend dargestellt.

Zentrales Ziel dieses Gutachtens ist die Erfassung des qualitativen Wohnraumbedar-
fes in Frankenthal. Nach aktuellen Berechnungen werden bis zum Jahr 2035 Uber
2.000 neue Wohneinheiten bendtigt. InWIS untersuchte dabei wie sich dieser Bedarf
auf die einzelnen Wohnungsmarktsegmente verteilt: Wie hoch ist der Bedarf in Fran-
kenthal an Mietwohnungen, an Eigentumswohnungen und an Einfamilienhausern?
Wie gestalten sich Angebot, Nachfrage und Bedarf in Bezug auf bezahlbaren Wohn-
raum, Junges Wohnen sowie Wohnen im Alter?

Dabei wurde zunachst in Erganzung zu den Analysen der Verwaltung eine vertiefen-
de Betrachtung der soziodemografischen und 6konomischen Ausgangssituation in
Frankenthal durchgefiihrt. Dabei wurden insbesondere die demografischen Rah-
menbedingungen, die Wanderungsverflechtungen sowie die Pendlerverflechtungen
genauer untersucht.

Des Weiteren wurde eine detaillierte Analyse des Wohnungsmarktes in Frankenthal
nach Teilsegmenten vorgelegt. In diesem Zusammenhang wurden u.a. die Entwick-
lung des Wohnungsbestandes, der Mietwohnungsmarkt, der Eigentums-
wohnungsmarkt sowie der Markt fur Eigenheime untersucht. Dartber hinaus wurden
vertiefende Analysen zu den Themen ,Bezahlbares Wohnen, ,Junges Wohnen“ und
~Wohnen im Alter” durchgefuhrt.

Wesentliche Erkenntnisse des Gutachtens lassen sich wie folgt zusammenfassen: In
Frankenthal herrscht zwar keine akute Wohnungsnot wie in den sog. ,Schwarmstad-
ten®, dennoch ist eine hohe Nachfrage insbesondere nach bezahlbaren, kleineren
Wohnungen zu verzeichnen. Die unterste Preisklasse verzeichnet dabei in fast allen
WohnungsgroRenklassen des Mietwohnungsmarktes die jeweils hochste Nachfrage.
Eine besonders hohe Nachfrage verzeichnen Wohnungen bis zu 80 m?, eine generell
hohe Nachfrage verzeichnen Wohnungen mit 50 bis 60 m2. Insgesamt betrachtet gibt
es auf dem Frankenthaler Mietwohnungs-markt hohe Nachfragekennwerte in allen
Preis- und Wohnungsgrof3enklassen.

Fir dieses Gutachten wurden zudem auch die verschiedenen Experten und Akteure
auf dem Frankenthaler Wohnungsmarkt befragt. Dazu zahlen Makler, Finanzierungs-
institute, Mieterverein, Bautrager und die Stadtverwaltung (Bereich Familie, Jugend
und Soziales). Dabei wurde eine Marktanspannung bestatigt. Dies insbesondere in
Bezug auf preisglnstige Wohnungen mit zwei Zimmern (zw. 50 und 80 m?). Dabei
haben vor allem Geringverdiener (u.a. Alleinerziehende) und Senioren Probleme bei
der Wohnraumversorgung. Neubauten werden gut angenommen und (junge) Singles
und (junge) Paare dienen hier als Hauptzielgruppe fur Mietwohnungen.
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In Bezug auf den Frankenthaler Eigentumswohnungsmarkt besteht das hochste Inte-
resse an Eigentumswohnungen mit Kaufpreisen zwischen 1.693 €/m? und 2.498
€/m2. Hier wird vor allem der Wunsch nach ,guter letzter Wohnung“ bei Best Agern
deutlich. Im Gegensatz zum Mietwohnungsmarkt liegt beim Eigentums-
wohnungsmarkt das Interesse vorwiegend auf groRen Wohnungen Uber 81 m? in den
hoheren Preisklassen mit entsprechenden Anspruchen an die Wohnungsausstattung
und das Umfeld (altersgerecht, gute Infrastruktur). Kennzeichnend fir die Entwick-
lung des Eigentumswohnungsmarktes sind dartber hinaus eine steigende Marktan-
spannung und die Best Ager/Senioren als Hauptzielgruppe dieses Wohnungsmarkt-
segmentes.

Der Frankenthaler Markt flr Eigenheime verzeichnet steigende Angebotspreise und
steigende Nachfragekennwerte. Hierbei ist eine deutliche Marktanspannung zu be-
obachten. Groftes Problem stellt in diesem Zusammenhang das fehlende Bauland in
Frankenthal dar. Hauptzielgruppe in diesem Marktsegment sind vor allem Familien
direkt aus Frankenthal. Aufgrund fehlender Flachen und hoher Preise besteht vor
allem Bedarf an kleineren Hausern mit kleineren Grundsticken (ca. 400 m?).

In Bezug auf das bezahlbare Wohnen wird deutlich, dass hier breite Bevolkerungs-
schichten als Zielgruppe dienen. Rund 20 % aller Haushalte in Frankenthal gelten als
einkommensschwach. Die Entwicklung wird sich aufgrund des prognostizierten
Ruckgangs des preisgebundenen Mietwohnungsbestandes in den nachsten Jahren
und Jahrzehnten weiter verscharfen.

Das Segment des jungen Wohnens bzw. der ,Starterhaushalte® (Altersgruppe der
18- bis 25-jahrigen) sehen die Experten aktuell nicht als Nachfragegruppe am Woh-
nungsmarkt. Dies aufgrund der Tatsache, dass es in Frankenthal keine Hochschule
gibt und die Entfernung zu den Hochschulen in Mannheim trotz der Bahnanbindung
fur viele Studenten dennoch zu weit ist. MAgliches Potenzial wird hier nur direkt am
Bahnhaltepunkt gesehen.

Bedarf gibt es dagegen im Segment ,Wohnen im Alter®, insbesondere in Bezug auf
sog. neue Wohnformen sollten gemal dem Gutachten Angebote in Frankenthal ge-
schaffen werden. Hierzu werden konkrete Handlungsempfehlungen formuliert.

Zusammenfassend stellt sich der qualitative Bedarf wie folgt dar:

Ein- und Eweifamilien- Fr_ei finanzierte ﬁﬂ’eptlil:h geforderte P T e
hauser Mietwohnungen Mietwohnungen
Anteil 25% 30% 25 % 20%
Gesamtbedarf 510 615 510 410
pro Jahr 35 40 35 25

Quelle: InWIS 2020, eigene Darstellung und Berechnungen; rundungsbedingte Abweichungen bei der
Gesamtsumme maglich

Das Gutachten formuliert zudem weitere konkrete Handlungsempfehlungen fir die
verschiedenen Teilsegmente des Wohnungsmarktes. Dabei wird unter anderem ein
Monitoring empfohlen um die Entwicklungen am Wohnungsmarkt zu beobachten und
ggf. neue Handlungs- und Korrekturbedarfe zu formulieren.
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Die Qualitative Wohnraumbedarfsprognose dient als Bedarfsgrundlage fur die Aus-
weisung von Wohnbauflachen im neuen Flachennutzungsplan 2035.

Aktuell sind in Frankenthal bereits rund 1.120 WE in der Planung. Dabei handelt es
sich um insgesamt 19 ha Wohnbauflache, schwerpunktmaRig Potenziale im Innenbe-
reich (9 ha), sowie noch vorhandene Wohnbauflachenpotenziale aus dem aktuellen
Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1998. Der durchschnittliche Dichtewert betragt
59 WE/ha, wobei sehr gro3e Unterschiede zwischen den einzelnen Baugebieten
existieren. Die Stadt Frankenthal befindet sich damit insgesamt betrachtet tber der
Vorgabe der Regionalplanung fur Mittelzentren im hochverdichteten Kernraum der
Metropolregion von 40 WE/ha.

Eine Ubersicht tber aktuelle Wohnungsbauprojekte in Frankenthal mit wichtigen
stadtebaulichen Kennzahlen ist beigefugt (Anlage 2). Dabei wird im Rahmen der
kurz- bis mittelfristigen Perspektive, die sich Uber den Zeitraum von 2020 bis Ende
2025 erstreckt zwischen Prioritat | und Il unterschieden. In der kurz- bis mittelfristigen
Perspektive werden zunachst die noch vorhandenen Flachenpotenziale entwickelt.
Es handelt sich hierbei vor allem um Innenentwicklungspotenziale (,Lauterecken-
Nord“, ,Sternjakob-Areal“, ,Ziegelhofweg®, ,Morsch - Westlich des Friedhofes®,
,Spitzacker und ,Ostlich der Albertstrale“), sowie um Erweiterungen bestehender
Wohngebiete zur Abrundung des Siedlungskérpers (,Eppstein, Im Bornfeld III¥, ,Flo-
mersheim, Am Studernheimer Weg"“, ,Wohn- und Mischgebiet Am Speyerbach, Ab-
schnitt 11%).

Derzeit laufen flrr diese Projekte die Bebauungsplanverfahren, die notwendigen Gut-
achten in Bezug auf Larm, Verkehr, Boden, Altlasten, Kampfmittel, Arten- und Natur-
schutz sowie Klimaschutz wurden bzw. werden erarbeitet und die stadtebaulichen
Konzepte werden modifiziert. Nach dem Abschluss der Bebauungsplanverfahren fol-
gen die Bodenordnung, die Erschlieung sowie die Bauphase, wobei die grolieren
Baugebiete jeweils in Abschnitten entwickelt werden konnen.

In der mittel- bis langfristigen Perspektive, die den Zeitraum von 2026 bis Ende 2030
abbildet, sollen dann die verbliebenen Wohnbauflachenpotenziale aus dem derzeitig
gultigen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1998 entwickelt werden, wie bspw. der
Bereich sldlich der Carl-Bosch-Siedlung. Darlber hinaus sollen in diesem Zeitraum
erganzend auch bereits Wohnbauflachenpotenziale aus dem neuen Flachennut-
zungsplan 2035 entwickelt werden, als mogliche Entwicklungsbereiche sind hier u.a.
die Erweiterung des Wohngebietes Studernheim-West, Flomersheim, nordlich der
Wiesenstralle sowie westlich des Westringes angedacht. Letztere Gebiete werden
dabei auch im Rahmen der 1. Anderung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-
Neckar seitens der Regionalplanung als potenzielle neue Wohnbauflachen angese-
hen.

Somit sollen bis zum Jahr 2030 rund 1.500 neue Wohneinheiten in Frankenthal reali-
siert und damit % des prognostizierten Bedarfes gedeckt werden. Im Jahr 2030 sollte
dann in Bezug auf die langfristige Perspektive eine Neubewertung der Ausgangssi-
tuation erfolgen. Dies vor allem in Bezug auf die demografische Entwicklung und den
Wohnungsmarkt. Wie stellt sich die Situation im Jahr 2030 dar und wie wird sich die
Situation in den folgenden Jahren entwickeln? Wachst die Bevolkerung weiterhin
oder stagnieren oder sinken die Einwohnerzahlen in Frankenthal? Wie gestaltet sich
die Wanderungsbilanz, gibt es Zuwanderungs- oder Abwanderungstendenzen? Wie
gestaltet sich die Altersstruktur?
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Wie stellt sich Nachfrage und Bedarf im Jahr 2030 dar? Werden noch zusatzliche
Wohneinheiten bendtigt? Darlber hinaus mussen jedoch in diesem Zusammenhang
auch die Wirtschafts- und Sozialstruktur, die Belange des Klimaschutzes sowie der
Zustand der Infrastruktur bertcksichtigt und betrachtet werden.

Im Ergebnis kann dann ggf. eine Fortschreibung des Wohnraumversorgungs-
konzeptes folgen und darlber hinaus werden dann die Leitlinien der Stadtentwick-
lung gemall den vorhandenen Rahmenbedingungen (Schrumpfungs- oder Wachs-
tumstendenzen, neue Herausforderungen) im Rahmen der Vorbereitung des neuen
Flachennutzungsplans 2050 erneut angepasst werden mussen.

Bei der Entwicklung neuer Stadtquartiere sollen dabei im Sinne einer nachhaltigen
Stadtentwicklung sowohl 6kologische, als auch dkonomische und soziale Belange
berucksichtigt werden. Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zum Wohn-
raumversorgungskonzept wurden Leitbilder, Qualitatsstandards und Entwicklungszie-
le fUr die kunftige Siedlungsentwicklung in Frankenthal formuliert. Diese wurden nun
einer Uberprifung unterzogen und an veranderte Rahmenbedingungen angepasst.
Dabei wurde insbesondere der Bedeutung des Klimaschutzes Rechnung getragen.
Die Entwicklungsziele, Leitbilder, und Qualitatsstandards sind beigefugt (Anlage 3)
und sollen kunftig als verbindlicher Orientierungsrahmen sowohl bei der Planung und
Entwicklung neuer Stadtquartiere, als auch bei der Weiterentwicklung bestehender
Quartiere dienen.

Die beiden abschliefenden Bausteine des Wohnraumversorgungskonzeptes, das
,Konzept zur strategischen Baulandmobilisierung“ sowie das ,Flachenkonzept mit
Instrumentenplan® werden dann voraussichtlich im 3. Quartal 2021 vorgestellt. Wenn
das Gesamtkonzept vorliegt, wird die Stadt Frankenthal Gber ein flexibles und pra-
xisorientiertes Instrumentarium verfugen, um in den nachsten Jahren die Wohnraum-
versorgung breiter Bevolkerungsgruppen gewahrleisten zu konnen. Die zentrale
Herausforderung hierbei ist die Mobilisierung von zusatzlichem Bauland.

STADTVERWALTUNG FRANKENTHAL (PFALZ)

Martin Hebich
Oberburgermeister

Anlage:

Anlage 1: Qualitative Wohnraumbedarfsprognose Stadt Frankenthal (Pfalz), In-
WIS Forschung & Beratung GmbH, Bochum, September 2020

Anlage 2:  Zeitrahmen und Prioritaten fur Bebauungsplanverfahren, Bereich Pla-
nen und Bauen, Stabsstelle Stadtentwicklung, September 2020

Anlage 3: Entwicklungsziele, Leitbilder und Qualitatsstandards fur die kunftige
Siedlungsentwicklung, Bereich Planen und Bauen, Stabsstelle Stadt-
entwicklung, Oktober 2020
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