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Beratungsfolge: Planungs- und Umweltausschuss Stadtrat

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ehemaliges Sternjakob-Areal, Teil B":
Zustimmung zum geanderten stadtebaulichen Konzept, Entwurfs- und
Offenlagebeschluss

Die Verwaltung bittet zu beschliel3en wie folgt:

1. Das Bebauungsplanverfahren fir das in Anlage 1 zeichnerisch umgrenzte Gebiet
wird als eigenstandiger vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ehemaliges Sternja-
kob-Areal, Teil B“ nach § 12 Abs. 2 BauGB im sog. Vollverfahren nach BauGB mit
Durchfuhrung einer Umweltprifung fortgesetzt. Die Aufstellung des Bebauungs-
planes erfolgt auf Antrag der Firma Alfred Sternjakob GmbH & Co. KG (s. Anlage
2).

2. Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Frankenthal die Flur-
sticke 1509/1, 1521/7 und 1481/2 teilweise und 1521/8, 1521/9, 1521/10,
1521/11, 1521/12, vollstandig. Die genaue Abgrenzung ist dem beiliegenden La-
geplan (Anlage 1) zu entnehmen.

3. Dem geanderten stadtebaulichen Konzept wird fir den Teilbereich B zugestimmt
(siehe Anlage 3).

4. Gemal § 1 Abs. 7 BauGB werden die im Rahmen der Beteiligung der Offentlich-
keit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. §§ 3 Abs.
1 und 4 Abs. 1 BauGB vorgebrachten Stellungnahmen zum Vorentwurf des Be-
bauungsplans "Ehemaliges Sternjakob - Areal" entsprechend der in der Anlage 4

beigefugten Synopse von Juni 2023 niedergelegten Abwagungsvorschlage der

Verwaltung abgewogen. Die Synopse ist Bestandteil dieses Beschlusses.

5. Der Bebauungsplanentwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ehemali-
ges Sternjakob-Areal, Teil B* in der Fassung von Juni 2023, bestehend aus dem
Vorhaben- und Erschlieungsplan (Anlage 5) der Planzeichnung (Anlage 6) und
den textlichen Festsetzungen (Anlage 7) wird beschlossen, die Begrindung (An-
lage 8) sowie der Umweltbericht (siehe Anlage 10) werden gebilligt.
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6. Mit dem Bebauungsplanentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
,Ehemaliges Sternjakob-Areal, Teil B“ werden die Beteiligungen

a. der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

b. der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

durchgefuhrt.

7. Die Verwaltung wird beauftragt gemaR § 12 Abs. 1 BauGB mit dem Vorhabentra-
ger, der Firma Alfred Sternjakob GmbH & Co. KG, einen Durchfihrungsvertrag
zum Vorhaben- und ErschlielBungsplan abzuschliefl3en.



Begriindung:

1. Bisheriges Verfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ehemaliges Sternjakob-Areal, Teil B* war
bereits Bestandteil des Ursprungsverfahrens sowie der stadtebaulichen Konzeption
und soll nun als eigenstandiges Verfahren fortgesetzt werden (weitere Erlauterungen
vgl. Drs. XVII/3306). Fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
liegt ein Antrag der Firma Alfred Sternjakob GmbH & Co. KG (s. Anlage 2) vor. Der
ursprungliche Antrag der DBA Deutsche Bauwert AG wurde zurtickgezogen.

2. Ubersicht Anderungen, Erlduterung stidtebauliches Konzept

Im Bereich der Zufahrt zu den im westlichen Bereich des Plangebietes gelegenen
Reihenhausern, wurde im Rahmen der weiteren Planung nun eine Wendemaglichkeit
am Ende des Wohnweges vorgesehen. Dadurch kdnnen nun die Bewohner der Rei-
henhauser diese direkt anfahren. Durch die Realisierung der Wendemadglichkeit sinkt
die Anzahl der Wohneinheiten der Reihenhauser von 6 auf 5. Gleichzeitig wurde am
sudwestlichen Rand des Gebietes das nordlich gelegene Doppelhaus durch ein Rei-
henhaus mit drei Wohneinheiten ersetzt (siehe Anlage 3). In den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes (siehe Anlage 6) wurden Flachen aufgenommen, die nicht Teil
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind. Zum einen wurden die drei bestehen-
den Reihenhauser an der Frankenstral’e als Restflache aufgenommen. Zum ande-
ren wurden verbleibende Restflachen der Frankenstrale (Flst. Nr. 1481/2) aufge-
nommen, welche im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes als Gehweg / pri-
vate Grundstucksflachen ausgebildet werden sollen. Der Gehweg am westlichen
Rand soll auf 3m (Bestand ca. 2,30m) verbreitert werden, um eine einheitliche Ge-
staltung des Stralenraumes entlang der Frankenstralde zu ermoglichen. Diese Fla-
chen sind aktuell in stadtischem Besitz und sind derzeit lediglich Boschungsflachen
und kdnnen somit zuklnftig einer sinnvollen Nutzung zugefuhrt werden. Die Richtli-
nie zur Festsetzung von geférdertem Mietwohnungsbau nach Landeswohnraumfor-
dergesetz (LWoFG) findet fur den Teilbereich B keine Anwendung, da es sich hier
nur um Doppel- und Reihenhauser handelt.

3. Fachgutachten
3.1Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ehemaliges Sternjakob-Areal, Teil
B“ wurde eine Umweltprifung gemal § 2a BauGB durchgefiihrt und ein Umweltbe-
richt erstellt. Hierbei wurden die Belange des Umweltschutzes untersucht, voraus-
sichtliche Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet sowie MaRnahmen zur Ver-
meidung, Minimierung und zum Ausgleich dargestellt, die im Rahmen des Bebau-
ungsplans festgeschrieben bzw. gesichert werden. Nach Umsetzung der planinter-
nen MalRnahmen und unter Berlcksichtigung, dass im Vergleich zum Bestand eine
Entsiegelung erreicht wird, verbleibt Kompensationsbedarf von 3.060 Biotopwert-
punkten. Es ist vorgesehen, das Defizit Uber den Kompensationsiberschuss des Be-
bauungsplans ,Ehemaliges Sternjakob-Areal Teil A“ auszugleichen. Eine Sicherung
des Ausgleichs erfolgt im Rahmen des Durchflihrungsvertrages.



3.2 Weitere Gutachten

Die weiteren Fachgutachten sind reprasentativ fur alle drei Bebauungsplane des Ge-
samtgebiets. Ausfihrungen hierzu finden sich in Drs. XVI11/3306.

4. Zukiinftige Verfahrensart

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde seitens der Gremien be-
schlossen, den ursprunglichen Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gemall § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu erstellen (siehe Drs. XVI/3153).

Die Verwaltung sieht jedoch eine Anderung des Verfahrens in ein sogenanntes Voll-
verfahren gem. § 30 Abs. als notwendig an, da durch die Uberplanung des Gesamt-
areals die bestehende nordliche Wiesenflache von ca. 2.000 m? betroffen ist und die
drei Bebauungsplanverfahren in engem raumlichen Zusammenhang stehen (vgl. Drs.
XVII/3306).

Aus diesem Grund empfiehlt die Verwaltung, die Art des Verfahrens in ein Vollverfah-
ren gem. § 30 Abs. 1 & 2 BauGB inkl. Umweltbericht und Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung abzuandern.

5. Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB so-
wie der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Die Durchfuhrung der Frihzeitigen Beteiligung gemald § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
nach Bekanntmachung am 29.11.2019 im Amtsblatt der Stadt Frankenthal (Pfalz) in
der Zeit vom 09.12.2019 bis einschliel3lich 15.01.2020. Es ist eine Stellungnahme
eingegangen.

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
08.11.2019 gemall § 4 Abs. 1 BauGB um eine Stellungnahme bis einschliellich
09.12.2019 gebeten. Insgesamt 65 Behorden und sonstige Trager offentlicher Be-
lange wurden im Zuge der Frihzeitigen Beteiligung angefragt, wovon 27 eine Ruck-
meldung gaben, davon verfassten 10 dieser Behorden und sonstige Trager offentli-
cher Belange eine fachliche Stellungnahme und weitere 17 meldeten Fehlanzeige.

Uber alle Belange — 6ffentliche wie private — wurde ein Abwagungsvorschlag erarbei-
tet und ein Beschlussvorschlag ausgearbeitet (Anlage 4).

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf wurde entsprechend der Abwagungen und
der Ergebnisse der Fachgutachten angepasst.



6. Weitere Vorgehensweise

Es wird mit den vorliegenden Unterlagen des Entwurfs des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans die Offenlage zur Anhérung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
sowie zur Anhorung der Trager offentlicher Belange und sonstigen Behérden gem. §
4 Abs. 2 BauGB durchgeflhrt. Im Anschluss werden die Einwéande der Offentlichkeit
sowie der Trager offentlicher Belange gegeneinander abgewogen und in den
Rechtsplan eingearbeitet. Anschliel3end wird der Rechtsplan den Gremien zum Sat-
zungsbeschluss vorgelegt.

Des Weiteren wird von der Stadtverwaltung in Zusammenarbeit mit dem Vorhabens-
trager ein Durchfihrungsvertrag erarbeitet, welcher Bestandteil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes wird. Dieser soll insbesondere die Durchfihrungsverpflich-
tung fur das Vorhaben, die Umsetzung notwendiger ErschlieRungsmalinahmen, die
Tragung der ErschlieRungskosten durch den Vorhabentrager, die Ubernahme der
spateren offentlichen Verkehrsflachen durch die Stadt sowie die Umsetzung der ar-
tenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen beinhalten. Der Durchfihrungsvertrag
wird den Gremien unmittelbar vor Satzungsbeschluss vorgelegt.

Die Fachgutachten (Anlage 12) wurden aus Grinden des Umweltschutzes nur zu
Drs. XVI1/3306 (,Ehemaliges Sternjakob-Areal, Teil A*) als Druckfassung beigelegt.

STADTVERWALTUNG FRANKENTHAL (PFALZ)

Martin Hebich
Oberblrgermeister

Anlagen:
1. Lageplan des Geltungsbereiches, ,Ehemaliges Sternjakob-Areal, Teil B

2. Einleitungsantrag, ,Ehemaliges Sternjakob-Areal, Teil B¢, Alfred Sternjakob GmbH &
Co KG, 04.06.2023

3. stadtebaulicher Entwurf, Re2area GmbH, 07.09.2021

4. Abwagung uber die Stellungnahmen aus der Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB, 13.06.2023

5. Vorhaben- und Erschliefungsplan, ,Ehemaliges Sternjakob-Areal, Teil B, Entwurf,
Re2area GmbH, 05.06.2023

6. Bebauungsplan, Zeichnung, ,Ehemaliges Sternjakob-Areal, Teil B*, Entwurf,
Re2area GmbH, 04.06.2023

7. Bebauungsplan, Textliche Festsetzungen, ,Ehemaliges Sternjakob-Areal, Teil BY,
Entwurf, Re2area GmbH, 04.06.2023

8. Bebauungsplan, Begrindung, ,Ehemaliges Sternjakob-Areal, Teil B, Re2area
GmbH, 04.06.2023
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9. Grunordnungsplan, ,Ehemaliges Sternjakob-Areal, Teil B, Re2area GmbH,
03.11.2022

10. Umweltbericht, ,Ehemaliges Sternjakob-Areal, Teil B, Re2area GmbH, 25.05.2023

11. Bestandsplan Biotoptypen, ,Ehemaliges Sternjakob-Areal, Teil B, Re2area GmbH,
10.05.2023

12. Fachgutachten (Druckfassung siehe DRS XVI1/3306)

* Schalltechnische Untersuchung, FIRU Gfl mbH Kaiserslautern, 06.06.2023

» Habitatpotentialanalyse, IUS Weibel & Ness GmbH, Februar 2019

» Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, IUS Weibel & Ness GmbH, November 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

» Verkehrsuntersuchung, R+T Verkehrsplanung GmbH Darmstadt, 05.06.2023
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