Drucksache Nr.

Stadtrat der Stadt Frankenthal (Pfalz)

XVII. Wahlperiode 2019 — 2024 XVI11/2815

Aktenzeichen: 612/Ehr Datum: 25.11.2022 Hinweis: XVI1/3153
XVI11/0199
XVII/0725

Beratungsfolge: Planungs- und Umweltausschuss Stadtrat

Vorhabenbezogener Bebauungsplan"Ehemaliges Sternjakob-Areal, Teil C"
Zustimmung zum gednderten stadtebaulichen Konzept

Die Verwaltung bittet zu beschliel3en wie folgt:

1. Das Bebauungsplanverfahren flir das in Anlage 1 zeichnerisch umgrenzte
Gebiet wird als eigenstandiger Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ehema-
liges Sternjakob-Areal, Teil C" nach § 12 Abs. 2 BauGB im sog. Vollverfahren
nach BauGB mit Durchfuhrung einer Umweltprufung fortgesetzt. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes erfolgt auf Antrag der Firma Steinmann GmbH &
Co. KG (s. Anlage 2).

2. Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Frankenthal das
Flurstick 1521/13 vollstandig sowie die Flursticke 1522/6, 1522/8, 1522/9
und 1521/14 teilweise.
Die genaue Abgrenzung ist dem beiliegenden Lageplan (Anlage 1) zu ent-
nehmen.

3. Dem vorliegenden Bebauungskonzept fur den Teilbereich C (Anlage 3) wird
zugestimmt.

4. Mit dem Bebauungsplanvorentwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Ehemaliges Sternjakob-Areal, Teil C" werden gemall § 3 Abs.1 BauGB die
freiwillige friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie gemal § 4 Abs.1
BauGB die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange durchgefiihrt.

6. Die Verwaltung wird beauftragt gemaf} § 12 Abs. 1 BauGB mit dem Vorhaben-
trager, Fritz Steinmann, einen Durchfuhrungsvertrag zum Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan abzuschlieRen.
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Begriindung:

1. Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet flr den Teilbereich C des Sternjakob-Areals umfasst eine Flache von
ca. 4.962 m?, folgende Flursticke sollen durch das Vorhaben planungsrechtlich ent-
wickelt werden:

1521/13 vollstandig sowie 1522/6, 1522/8, 1522/9 und 1521/14 teilweise.

Das Plangebiet wird begrenzt wie folgt:

. im Norden: durch einen Teil der Flursticke Nr. 1522/6, 1522/8 und 1522/9

. im Osten: durch die durch die westliche Grenze der Stral’e ,Am Strandbad®,
Flurstiick Nr. 1534/5

. im Suden: durch die nordliche Grenze der Frankenstralle,
Flurstiick Nr. 1481/2

. im Westen: durch einen Teil der Flursticke 1522/8 und 1521/14

2. Planungsanlass und -ziel, bisheriges Verfahren

Bei der Teilflache aus dem urspriinglichen Plangebiet handelt es sich um ehemalige
Werksflachen der Steinmann Lederwarenfabrik GmbH & Co. KG. Nach Aufgabe der
Produktion vor Ort wird nur noch ein kleiner Teil des Grundstiicks im Nordosten als
Werksverkauf genutzt. Das ehemalige Burohauptgebaude an der Kreuzung Fran-
kenstraRe / Am Strandbad sollte zunachst erhalten bleiben und zukinftig als Buro-
gebaude genutzt werden.

Nun liegt ein neuer Antrag vom Investor (Anlage 2) fur die Teilflache des Blrogebau-
des vor: Das in die Jahre gekommene Verwaltungsgebaude soll abgerissen werden
und die Flache einer wohnbaulichen Nutzung zugeflhrt werden.

Die Planung fur das Gesamtareal soll nun durch mehrere Investoren und Vorhaben-
trager umgesetzt werden, somit werden hierflr drei Bebauungsplane (Teil A, B und
C) erforderlich. Bei den Teilen A und B wird die urspringliche stadtebauliche Kon-
zeption beibehalten. Hierdurch ist fir diese Teile keine erneute frihzeitige Beteili-
gung notwendig. Da die Fachgutachten das Gesamtareal betrachten, befinden diese
sich teilweise in der Uberarbeitung und es muss nach dem Grundsatzbeschluss zu
Teil C gepruft werden, ob Anpassungen an den Planungen erforderlich sind. Die
Verwaltung befindet sich in enger Abstimmung mit den Vorhabentragern Uber die
Festsetzungen der Bebauungsplane fir die Teile A und B. Als nachster Schritt ist fur
diese Teile die Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB / Beteiligung der Behérden § 4
Abs. 2 BauGB durchzufuhren. Fur den Teilbereich C wurde eine neue stadtebauliche
Konzeption vorgelegt, hier missen zunachst die friihzeitigen Beteiligungen durchge-
fuhrt werden.

3. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Zur Umsetzung des Vorhabens ist es erforderlich, durch Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes Planungsrecht zu schaffen. Aufgrund der Planungsabsichten flir den
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Teilbereich hat die Steinmann GmbH & Co. KG als Vorhabentrager einen Antrag auf
Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens gemall § 12 BauGB gestellt (s. Anlage
2). Der Vorhabentrager wird sich in einem Durchfiihrungsvertrag dazu verpflichten,
auf Grundlage eines mit der Stadt abgestimmten Vorhaben- und Erschliel3ungsplans,
das Vorhaben durchzuflhren sowie die Planungs- und ErschlieBungskosten inklusive
der Kosten fur erforderliche Fachgutachten zu tragen.

4. Planverfahren

Der Bebauungsplan wird in einem sogenannten Vollverfahren nach BauGB aufge-
stellt und eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt. Fur den Teilbe-
reich C wurde eine neue stadtebauliche Konzeption vorgelegt, somit sind flr diesen
die fruhzeitigen Beteiligung gemal® § 3 Abs. 1/ § 4 Abs. 1 BauGB durchzufuhren.
Der Flachennutzungsplan, der aktuell eine gewerbliche Bauflache und eine gemisch-
te Bauflache darstellt, muss somit im Parallelverfahren geandert werden (s. Drs.
XVI1/2807)

5. Stadtebauliches Konzept

Das vorliegende stadtebauliche Konzept fur den Teilbereich C sieht 72 zusatzliche
Wohneinheiten vor. Hiervon sind 22 dem geférderten Wohnungsbau vorbehalten. Die
Richtlinie zur Festsetzung von geférdertem Mietwohnungsbau nach Landeswohn-
raumfordergesetz (LWoFG) der Stadt Frankenthal wird eingehalten. Somit kdnnten
zusammen mit den Teilbereichen A und B bis zu ca. 302 Wohneinheiten entstehen.
Der Teil C sieht vier Mehrfamilienhauser mit drei Vollgeschossen plus Staffelge-
schoss vor. Erschlossen werden diese Uber die ,Frankenstra3e“ und die Stralle ,Am
Strandbad” sowie durch die ErschlieRungsstralie flr die anderen beiden Teilberei-
che. Fur den ruhenden Verkehr soll eine Tiefgarage mit 68 Stellplatzen entstehen.
An der Stralte ,Am Strandbad“ und der neu zu bauenden ErschlieBungsstralie ent-
stehen 23 oberirdische Stellplatze. Die Gebaude des neuen Teilbereichs ,C* orien-
tieren sich an den stadtebaulichen Strukturen flr die anderen Teilbereiche und er-
ganzen diese. Da es sich bei dem Plangebiet (ca. 4.953m?) um eine nahezu voll-
standig bebaute Flache handelt, ist durch die Umsetzung der Planung mit einer Ent-
siegelung von circa 1.480m? zu rechnen (vgl. Begrundung S. 14). Des Weiteren sind
Dachbegrinungen zu mindestens 50 % vorgesehen und die Anpflanzung von 17
Baumen sowie der Erhalt von 2 Baumen.

6. Weiteres Vorgehen, vorliegende Unterlagen

Der Vorhabentrager hat auf Basis des Bebauungskonzepts bereits einen Vorhaben-
und Erschliefungsplan vorgelegt sowie den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit
den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen die zur Umsetzung der stadtebau-
lichen Konzeption erforderlich sind. Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen
sind im weiteren Aufstellungsverfahren noch weiter zu konkretisieren um den not-
wendigen Vorhabenbezug zu gewahrleisten. Des Weiteren liegt die Begrindung vor,
inklusive der Fachgutachten welche fir das Gesamtvorhaben bereits angefertigt
wurden. Das vorliegende Schallgutachten muss hinsichtlich der geanderten Ver-
kehrsauswirkungen angepasst und ein Verkehrsgutachten erstellt werden, um die
Leistungsfahigkeit der umliegenden Verkehrsknotenpunkte zu Uberprifen. Mit den
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vorliegenden Unterlagen kénnen nun die friihzeitigen Beteiligungen fiir die Uberpla-
nung der Teilflache C im Parallelverfahren mit der Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes durchgefiuhrt werden.

STADTVERWALTUNG FRANKENTHAL (PFALZ)

Martin Hebich
Oberblrgermeister

Anlagen:

1.

2.

Lageplan des Geltungsbereiches

Einleitungsantrag (liegt noch nicht unterschrieben vor)

. Bebauungskonzept, Re2area GmbH, 27.10.2022

Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Vorentwurf, Re2area GmbH, 07.11.2022

Bebauungsplan, Vorentwurf, Re2area GmbH, 17.11.2022

. Bebauungsplan, Textliche Festsetzungen, Vorentwurf, Re2area GmbH,

21.11.2022
Bebauungsplan, Begrindung, Re2area GmbH, 21.11.2022
Fachgutachten

- Habitatpotentialanalyse, IUS Weibel & Ness GmbH, Februar 2019

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, IUS Weibel & Ness GmbH, Novem-
ber 2022

- Kontrolle auf Vorkommen des Flussregenpfeiferns im Baufeld, IUS Weibel &
Ness GmbH, Juli 2021

- Geotechnische, abfallrechtliche und umweltrechtliche Untergrunderkundung,
Re2area GmbH Heidelberg, 16.05.2019

- Kampfmittelvoruntersuchung, Re2area GmbH Heidelberg, 16.01. 2020

- Konzept zur Vorgehensweise zur Sanierung abfallrechtlicher Belastungen
und zur Kampfmittelfreimessung, Re2area GmbH Heidelberg, 10.07. 2020
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