Drucksache Nr.

Stadtrat der Stadt Frankenthal (Pfalz)

XVII. Wahlperiode 2019 — 2024 XVI1/2609

Aktenzeichen: 61-S/Mii Datum: 08.09.2022 Hinweis: XVI1/1613
XVI1/1612
XVI1/2010

Beratungsfolge: Ortsbeirat Studernheim Planungs- und Umweltausschuss Stadtrat

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Studernheim, Nordlich der
Miihlbergstrae": Zustimmung zum stadtebaulichen Konzept (Rahmenplan)
und Beschluss zur friihzeitigten Beteiligung gemaR § 3 Abs.1 BauGB sowie § 4
Abs.1 BauGB

Die Verwaltung bittet zu beschlielen wie folgt:

1. Dem stadtebaulichen Konzept (Rahmenplan) des Investors gsp Stadtebau
GmbH wird zugestimmt (Anlage 2).

2. Mit dem stadtebaulichen Konzept (Rahmenplan) von August 2022 werden
a. gemaR § 3 Abs.1 BauGB die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
b. sowie gemal § 4 Abs.1 BauGB die friihzeitige Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange
durchgefuhrt.

Beratungsergebnis:
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Begriindung:

1. Planungsziel und -anlass

Die gsp Stadtebau GmbH reichte am 18.11.2021 einen Antrag auf Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gemafl § 12 Abs. 2 BauGB ein (DRS
XVII/1807).

Planungsziel ist es, die derzeit ungenutzte Flachen im Nordwesten des Ortsteils Stu-
dernheim einer wohnbaulichen Nutzung zuzuflihren. Die Ergebnisse der qualitativen
Wohnraumbedarfsprognose aus dem Jahr 2020 verdeutlichen, dass in Frankenthal
ein grolRer Bedarf an zusatzlichen Wohneinheiten besteht. Dabei wird Wohnraum in
unterschiedlichen Formen bendtigt. Dieses Vorhaben bietet dem Ortsteil Studern-
heim die Chance, neue Wohnbauflachen zu entwickeln und dient damit auch der
ubergeordneten Zielvorstellung einer ausgewogenen Wohnbauflachenentwicklung im
gesamten Stadtgebiet.

2. Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Studernheim die Flurstlicke 467/11, 500/1
teilweise, 1500 teilweise, 1501/3 und 1501/4. Der Geltungsbereich umfasst eine
Grole von ca. 51.100 m? (Anlage 1).

3. Bestehendes Planungsrecht
a) Regionalplan

Die Flache wird im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (ERP) als sog. ,Weil3-
flache“ dargestellt, somit besteht in diesem Bereich keine raumordnerische Festle-
gung. Die Planungen sind somit mit dem ERP vereinbar.

b) Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Frankenthal (Pfalz) aus dem Jahr 1998
stellt fur den nordlichen Bereich eine Sonderbauflache dar. Fir den sldlichen Be-
reich ist eine Gemischte Bauflache dargestellt. Weiterhin wird die Flache westlich,
sudlich sowie 6stlich im FNP von einer Grunflache umfasst. Die vorliegende Planung
(Wohnen) entspricht somit nicht den Vorgaben des FNP. Daher ist ein Parallelverfah-
ren einzuleiten, welches eine Anderung des FNP mit entsprechender Anpassung
seiner Darstellungen zur Folge hat, die sich aus den Festsetzungen des neuaufzu-
stellenden Bebauungsplans ergeben (DRS XVI1/2010).

Kunftig soll im sudlichen Bereich eine Wohnbauflache dargestellt werden. Im noérdli-
chen Bereich, in dem klnftig ein Fachmarkzentrum zur Nahversorgung des Ortsteils
Studernheim entstehen soll, soll weiterhin eine Sonderbauflache dargestellt werden.



C) Bebauungsplan

Der derzeit im Norden geltende Bebauungsplan ,Studernheim-West, Anderung V*
sieht eine Nutzung als Sondergebiet Einkaufszentrum vor. Sudlich des ehemaligen
real-Markts befindet sich eine ungenutzte Brachflache. Fur diese Grundstlicke exis-
tiert der rechtskraftige Bebauungsplan ,Studernheim West, Anderung IV, der ein
Mischgebiet mit Stellplatzen und Grunflachen festsetzt (DRS XVII/1613).

Nun wird ein neuer Bebauungsplan aufgestellt, welcher im vorliegenden Geltungsbe-
reich ein Wohngebiet ausweisen soll.

Der vorliegende Geltungsbereich schliet den Uberwiegenden Teil des derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Studernheim West, Anderung IV“ mit ein. Ostliche
Teilbereiche, welche vorhandene Garagen- und Stral3enflachen umfassen, sind da-
gegen nicht Bestandteil des neuen Geltungsbereiches.

Vom rechtskraftigen Bebauungsplan ,Studernheim-West Anderung V* (ehem. real-
Markt) wird der sudliche Teilbereich, welcher ca. 29.200 m? umfasst, in den neuen
Geltungsbereich mitaufgenommen. Der nérdliche Teilbereich bleibt den Nutzungen
des Fachmarktzentrum zur Nahversorgung des Ortsteils Studernheim vorbehalten
(DRS XVI11/1612).

Die derzeit rechtskraftigen Bebauungspléane werden zu einem spateren Zeitpunkt in
einem Aufhebungsverfahren aufgehoben. Sie stehen dem aufzustellenden Bebau-
ungsplan nicht entgegen, da die alteren Bebauungsplane nach erfolgtem Satzungs-
beschluss ihre Rechtswirksamkeit verlieren.

d) Derzeitiger Bestand

Im Norden handelt es sich um bereits versiegelte Flachen des ehemaligen real-
Marktes. Die Nutzung des real-Markts wurde im Januar 2021 aufgegeben und das
Gebaude soll ab Oktober 2022 abgerissen werden. Im Siuden befindet sich eine der-
zeit ungenutzte Brachflache.

4. Erlauterung des Rahmenplans (Anlage 2)

Bei den beigeflgten Planungen handelt es sich um einen stadtebaulichen Rahmen-
plan des Investors, der nun im weiteren Planungsprozess unter Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behdérden sowie Tragern offentlicher Belange zu detaillieren ist.
Einige Anregungen aus der Burgerinformationsveranstaltung im April 2022 wurden
bereits eingearbeitet.

In dem geplanten Wohngebiet sollen sowohl 211 Wohneinheiten in Doppel- und Rei-
henhausern sowie in Mehrfamilienhausern entstehen, als auch eine Kindertagesstat-
te.



4-

Bebauung

Das Gebiet soll verschiedene Bautypologien anbieten. Es sollen sowohl Doppel- und
Reihenhduser entstehen, als auch Mehrfamilienhauser mit sozial geférdertem Woh-
nungsbau. Die Doppelhdauser sollen zwei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss
erhalten konnen, die Reihenhauser zwei Vollgeschosse. Dagegen sind die Ge-
schosswohnungsbauten mit vier Vollgeschossen plus Staffelgeschoss als Ubergang
zum nordlich geplanten Fachmarktzentrum vorgesehen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des neuen Baugebietes ist Uber die sudlich am Gebiet verlaufende
Muhlbergstrale vorgesehen. Durch Stich- und Ringstrallen werden die einzelnen
Gebaude per Pkw erschlossen.

Quartiersplatz

Ein Quartiersplatz soll als verbindendes Element zwischen den Mehr- und Einfamili-
enhausern fur die Gemeinschaft entstehen. Schattenspendende Grof3baume und
dynamisch bewegte Hochbeete schaffen Sitzmdglichkeiten und geschitzte Ruck-
zugsraume und somit Treffpunkte fur alle Altersgruppen. Die am Quartiersplatz vor-
beiflihrende Stralle soll die gleiche Gestaltung wie der Quartiersplatz erhalten,
wodurch eine optische Erweiterung des Quartiersplatzes entsteht.

Parkplatze

Gemal der Stellplatzverordnung Rheinland — Pfalz missen fir die neuen Wohnein-
heiten 301 Stellplatze nachgewiesen werden. Geplant ist aktuell eine Ausweisung
von circa 379 Stellplatzen. Demnach wirden 78 zusatzliche Besucherstellplatze ent-
stehen.

Kindertagesstatte

Im Plangebiet ist eine Kindertagesstatte vorgesehen. Diese soll gemall dem Vor-
schlag des Investors im Erdgeschoss des westlichen Mehrfamilienhauses entstehen
und als auskragendes Element in diesen Baukorper integriert werden. In Bezug auf
die weitere Planung der Kita laufen derzeit Gesprache zwischen den zustandigen
Fachamtern der Verwaltung und dem Investor.

5. Planverfahren

Das Verfahren wird als sog. ,Vollverfahren (gem. §§ 2-4 BauGB; §§ 8-10 BauGB)
mit friihzeitiger Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung und anschlieRender Offen-
lage der Entwurfsplanung durchgefihrt. Bestandteil des Verfahrens ist auch die Er-
arbeitung eines Umweltberichtes sowie mehrerer Fachgutachten.

Nach aktuellem Kenntnisstand werden folgende Fachbeitrage bendtigt:

Artenschutzgutachten
Larmschutzgutachten
Bodenschutzgutachten
Verkehrsgutachten
Entwasserungskonzept
Klimafolgenabschatzung
Umweltbericht

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung



e Grunordnungsplan
6. Durchfuhrungsvertrag

Der Vorhabentrager wird sich im Durchfuhrungsvertrag auf Grundlage des mit der
Stadt abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans verpflichten, das Vorhaben
durchzufihren und sowohl die Planungs- und ErschlieBungskosten als auch die Kos-
ten fur erforderliche Fachgutachten zu tragen. Der Vorhabentrager wird den Bebau-
ungsplan aufstellen, die Fachgutachten beauftragen und mit der Verwaltung abstim-
men.

7. Verfahren und weitere Vorgehensweise

Anhand der vorliegenden Unterlagen wird gemal der §§ 3 Abs.1 und 4 Abs.1 BauGB
die friinzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréa-
gern offentlicher Belange durchgefuhrt. Im Anschluss werden die Erkenntnisse der
Beteiligung in die Planungen integriert. Ein Vorschlag zur Abwagung wird den Gre-
mien vorgelegt. Die Uberarbeiteten Planungen werden dann zum Beschluss flr die
Einleitung der Offenlage sowie der Beteiligung der Behdrden und Tragern offentlicher
Belange gemal} der §§ 3 Abs.2 und 4 Abs.2 BauGB vorgelegt.

STADTVERWALTUNG FRANKENTHAL (PFALZ)

Martin Hebich
Oberblrgermeister

Anlage:

1. Abgrenzung des Geltungsbereichs
2. Rahmenplan des Investors gsp Stadtebau GmbH, August 2020
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