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EINLEITUNG

Ausgangslage

In  Wetzlar besteht ein dringender Bedarf an Baugrundsticken fur Ein- und
Zweifamilienwohnhé&user. Die Bewerberliste der Stadt Wetzlar weist im November 2020 tber 800
Bauplatzinteressenten auf. Um der hohen Nachfrage gerecht zu werden, wurden seit 2010 mehrere
Baugebiete neu ausgewiesen.

Grundlage fir die neu ausgewiesenen Baugebiete bildet im Wesentlichen die im Juli 2013 von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar beschlosse Siedlungspotenzialanalyse fir
Wohnbauflachen, in der potenzielle Baugebiete priorisiert wurden. Die Siedlungspotenzialanalyse
diente vor dem Hintergrund der akuten Nachfrage der Ermittlung geeigneter Baugebiete zur kurz-
bis mittelfristigen Schaffung neuer Baugrundstiicke fur junge Familien.

Im Rahmen der Analyse wurden unterschiedliche, umsetzungsrelevante Flachen im Stadtgebiet
betrachtet und nach einem umfassenden Kiriterienkatalog bewertet. Das Kriterium der
Flachenverfiigbarkeit nahm bei der Bewertung der Flachen einen hohen Stellenwert ein. Als
Aumset zungsr el eabe digjefiigerw@ebidtee eingedtuft, bei denen der stadtische
Eigentumsanteil im Plangebiet zum Zeitpunkt der Erhebung mindestens 70% betrug. Ein hoher
stadtischer Eigentumsanteil bzw. ein hoher Eigentumsanteil des Projektentwicklers an den Flachen
innerhalb eines Plangebietes wird aus Sicht des Amtes fir Stadtentwicklung als erforderlich
angesehen, damit nach der Entwicklung des Baugebietes die baureifen Baugrundstiicke auch
tatsachlich bauwilligen Familien zur Verfigung gestellt werden kénnen. Andernfalls besteht die
Gefahr, dass diese durch die Grundstiickseigentimer nach der Baulandumlegung bevorratet
werden, so dass trotz anhaltend hoher Nachfrage aus 6konomischer als auch 6kologischer Sicht
bedenkliche Dauerbauliicken entstehen.

Das Ergebnis der Siedlungspotenzialanalyse war eine Priorisierung der potenziellen Baugebiete,
nach der diese in einer zeitlichen Reihenfolge entsprechend der Nachfrage beplant und
erschlossen werden sollen:

1. aRassel ber g6, Benits tvatéstgahend belmant),
2. gleichrangig
2a) aSchattenl 2 nge (Ahnd geplNEgschiieRung2D22)luadu s e n
2b) aAm Rotenber gd,WiHderzeithebawgt ei n ( Anm:
3. aBl ankenfeld |16, Garbenheim/ Wetzl ar sowi
4, aRot henbergbé, Garbenheim

Die Siedlungsflachenpriorisierung hat in den letzten Jahren eine kriteriengeleitete, planméagige und
konsensuale Entwicklung von stadtischen Siedlungspotenzialen ermdglicht. Allerdings konnten die
zur bisher Verfigung gestellten Bauplatze die Nachfrage nicht vollumfassend decken, so dass (wie
einleitend dargelegt) nach wie vor ein Bedarf an Baugrundstiicken besteht.

Der Regionalplan Mittelnessen 2010 wird derzeit durch das Regierungsprasidium GieRen als
Geschéftsstelle der Regionalversammlung Mittelhessen fortgeschrieben. Eine Beteiligung zum
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Entwurf des Planwerks findet derzeit statt. Die im Regionalplan vorgenommenen Ausweisungen

von so genannten AVorranggebieit ebi |Sdieend! din g GPumaduag
Moglichkeiten der Neuausweisung von Baugebieten im Rahmen der kommunalen
Verwaltungshoheit im stadtischen Flachennutzungsplan. Insbesondere vor diesem Hintergrund ist

die Siedlungsflachenpriorisierung von 2013 zu Uberprifen und um eine langerfristige, strategische

Perspektive zu erganzen. Neben weiteren Anstrengungen zur Hebung von Nachverdichtungs- und
Innenentwicklungspotenzialen s ol | en daher mi t der vorgel egten
Wo h n g e bstadtischefiFlachenpotenziale zur Siedlungsentwicklung in der AuRRenentwicklung

aufgezeigt und neu evaluiert werden.

Ziel der geplanten  Ermittlung ist daher eine umfassende Erhebung von
Siedlungsflachenpotenzialen im Auf3enbereich innerhalb des Stadtgebietes von Wetzlar. Die
Auswahl der Gebiete erfolgte nach unterschiedlichen Kriterien. Es handelt sich einerseits um
Flachen, die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan von 1981 dargestellt sind und / oder die im
Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung Planung ausgewiesen wurden. Zudem
wurden von Seiten des Amtes fiir Stadtentwicklung weitere Flachen im Stadtgebiet identifiziert, die
sich nach erster in Augenscheinnahme als Siedlungspotenzial eignen. Hierdurch wird
sichergestellt, dass neben bereits bekannten Baulandpotenzialen auch Flachen einer Bewertung
unterzogen werden, die momentan noch nicht im Flachennutzungsplan und / oder im Regionalplan
gesichert sind, die aber u. a. aufgrund geanderter rechtlicher, planerischer oder tatsachlicher
Rahmenbedingungen potenziell eine Eignung fir die Siedlungsflachenentwicklung besitzen (z. B.
Flachen im Umfeld der stillgelegten Malerpertus-Grube, Flachen in mittlerweile aufgehobenen
Landschaftsschutzgebieten etc.). Dabei bestand die Annahme, dass Neuausweisungen von
Siedlungsflachen vorrangig an bestehende Siedlungslagen angrenzen und / oder sinnfallige
Arrondierungen darstellen sollten. Dabei sind die allgemeinen Grundsatze der Regionalplanung
zur Ausweisung neuer Bauflachen im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen:

A5-4@G)Di e Auswei sung neuer Baup2chen im Rahmen der |

9 sich an bestehenden technischen, sozialen und kulturellen Infrastruktureinrichtungen
orientieren
9 die spezifischen Belange der verschiedenen Bevélkerungsgruppen beriicksichtigen
1 in Anlehnung an die Topographie die Gesichtspunkte der rationellen Energieverwendung
wie Solarenergienutzung. Abwarmenutzung oder Fernwarmeversorgung bertcksichtigen
f der Anbindung an den OPNV Rechnung tragen
1 unter dem Gesichtspunkt der Funktionsmischung die Standorte flr Arbeitsstéatten,
Wohnraum, Erholung und Infrastruktur aufeinander abstimmen und
9 die stadtebaulichen, denkmal-und | andschaftsppegeri schen, Il an

umwelt-und naturschutzfachlichen Belange ber¢cksic
Regionalplan Mittelhessen 2010 S. 40

Ergebnis der Analyse soll eine Ermittlung der Eignung von Flachen fir die Siedlungsentwicklung
sein, die als Entscheidungsgrundlage fur die Entwicklung von Flachen im Stadtgebiet
herangezogen werden kann.

Das Ergebnis einer solchen Ermittlung von langfristigen Siedlungsflachenpotenzialen kann durch
die politischen Gremien beschlossen werden und die Grundlage bilden
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1. fur proaktive Grundstiicksankaufe im Sinne einer strategischen Bodenbevorratung,

2. fur eine Aktualisierung der im Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar dargestellten
geplanten Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen sowie

3. fur die kommunale Beteiligung an der Neuaufstellung des Regionalplanes Mittelhessen
durch das RP GieBen und damit fur die Stellungnahme bzgl. der Festlegung von
AVorrangg&8bedtang (Pl anung)i i m dweht die
Regionalplanung.

Anzumerken ist, dass die hohe Nachfrage nach Einfamilien- und Doppelhausgrundstiicken
innerhalb Wetzlars nicht allein durch Neuausweisung gro3erer Baugebiete befriedigt werden kann,
ohne eine massive Flachenneuinanspruchnahme auszulésen. Selbst bei kleinen Baugrundstticken
von 400 m2 wirde zur Deckung der Bedarfe der 0.g. 800 Nachfrager tberschlagig ermittelt eine
Neuausweisung von ca. 46 ha Bruttobauland erforderlich werden. Dies entsprache einer Flache,
die grol3er ware als die Ortslage des Stadtteils Garbenheim. Eine Flachenneuinanspruchnahme in
diesem Umfang bliebe nicht ohne Auswirkungen auf bestehende AuRenbereichsnutzungen
(insbesondere die Landwirtschaft), die Umwelt (u. a. Klima, Boden, Flora, Fauna), die Naherholung
sowie die umliegenden (Wohn-)quartiere. Im Rahmen der Analyse sollte daher die stadtebauliche
Eignung der Gebiete dahingehend eruiert werden, inwieweit bei der Neuausweisung von
Baugebieten neben dem Fokus auf Einfamilien- und Doppelhausgrundstiicke in stadtebaulicher
Hinsicht auch moderat verdichtete Wohnformen geschaffen werden kénnen, die die Anspriiche der
sich in der Haushaltsgriindungsphase befindlichen Familien erfiillen, sofern der Anspruch besteht,
deren Bedirfnisse umfassend innerhalb Wetzlars zu befriedigen. Hierzu zahlen neben
Mehrfamilienh&usern z. B. auch moderat verdichtete Wohnbauformen, wie Reihen-, Kettenh&user
oder flexibilisierbare Sonderformen, wie gestapelte Reihenhduser sowie sonstige verdichtete
Typologien, die aus Sonderwohnbauformen gemeinschaftlicher Wohnprojekte resultieren.

Untersuchungsansatz

Zur Ermittlung von Siedlungsflachenpotenzialen sollen in erste Linie Arrondierungs- und
Erweiterungsmdoglichkeiten im Kontext bestehender Siedlungsstrukturen untersucht werden.
Grundlage der Bewertung der Eignung der einzelnen Gebiete fur die Siedlungsentwicklung bildet
eine Bewertungsmatrix, in der die Flachen nach gewichteten Kriterien bewertet werden sollen. Im
Ergebnis der Siedlungsflachenbewertung soll ein Wert stehen, der auf Grundlage fachlicher
Kriterien Auskunft Giber die grundséatzliche Eignung von Flachen fir die Siedlungsentwicklung im
Stadtgebiet gibt.

Die Kriterien wurden entsprechend der beiliegenden Tabelle (s. Anlage) gewichtet und grob mit
Werten von 1 (schlecht)i bis 3 (sehr gut) bewertet. Die getroffenen Bewertungsannahmen wurden
anschlieBend in Form von Steckbriefen zu den jeweiligen Gebieten dargelegt.

Hieraus ergibt sich eine Zuschreibung einer unterschiedlich starken Eignung der jeweiligen
Flachen fir die Siedlungsentwicklung: Sofern ein Siedlungspotenzialgebiet in jedem Kriterium eine
A3f erzielt, ware sie zu 100 % als f¢r dioe
Siedlungspotenzi algebi et umgekehrt in allen
Einschatzung des Amtes fiir Stadtentwicklung nicht fur die Siedlungsentwicklung geeignet.
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Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Flachen auch zwingend in der Reihenfolge ihrer Eignung zu
entwickeln sind. Es kann auch z. B. unter Bertcksichtigung ortlicher Bedarfe in bestimmten
Stadtteilen eine fir die Siedlungsentwicklung weniger gut geeignete Flache zur prioritaren
Siedlungsentwicklung bestimmt werden. Vermieden werden, sollte allerdings eine
Schwerpunktverlagerung der stadtischen Siedlungsentwicklung zugunsten hierfir besonders
schlecht geeigneter Lagen. Umgekehrt kann auch die Entwicklung besonders geeigneter Lagen
zurlckgestellt werden, sofern z. B. eine vorhandene Nutzung der Flache nicht aufgegeben werden
soll. Zudem konnte eine besondere Ricksicht auf Ortslagen genommen werden, die durch
umfangreiche oder zahlreiche raumwirksame Planungen bereits vorbelastet sind. Auch kénnen
einzelne K.O. Kriterien dazu fihren, dass eine Siedlungsentwicklung eines Gebietes zwar in
Summe nicht vollkommen ungeeignet erscheint, einzelne Aspekte aber so massiv gegen eine
Entwicklung sprechen, dass sie untberwindbar erscheinen. Dies kann die Bewertung aufgrund der
Grobheit der Werte 1-3 moglicherweise nicht abbilden. Sollte dies der Fall sein, wird dies in den
Steckbriefen entsprechend dargelegt.

Bewertungskriterien

Es wurden folgende Bewertungskriterien gebildet, welche wiederum in thematische Cluster zur
Verbesserung der Ubersichtlichkeit und Kennzeichnung der Betroffenheit unterschiedlicher

Belange eingeteilt wurden. Diese Belangewur den i m Rahmen der Cluster ASc
ASchutzgut UmweltA (U), AVerkehrfn (V) und AEnt wick

und die einzelnen Bewertungskriterien darunter subsumiert.

Schutzgut Mensch

Im Rahmen dieses Clusters subsumieren sich die Kategorien, die eine unmittelbare Betroffenheit
menschlicher Grundbedirfnisse nach sowohl gesunden als auch attraktiven Wohnverhaltnissen
erkennen lassen. Diese Grundbediirfnisse stellen auf allen raumlichen Planungsebenen zentrale
und zu berticksichtigende Aspekte dar.

Nahe zu bestehender Nahversorgungsstruktur

Das Kriterium betrachtet die Nahe wund damit Erreichbarkeit zu bestehenden
Nahversorgungsinfrastrukturen.  Stadtebauliches Ziel ist es, dass im Sinne der
Verkehrsvermeidung und zur Versorgung von Personen ohne KfZ vom Wohnort aus eine fu3laufige
Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen

best eh

Erreichbarkeit zZ. B. Zu bestehenden Superm?2rkten
ereichbarer N2he und A3fd eine sehr gute fuClaufige E

Nahe zu bestehenden sozialen Infrastrukturen

Die  Wertung dieses  Kriteriums  berlcksichtigt, inwieweit  Infrastruktur-  und
Versorgungseinrichtungen bereits vorhanden bzw. in welcher Entfernung diese erreichbar sind.
6
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Hierzu  zahlen Kindergarten, Schulstandorte, Versammlungsraume, Freizeit- und
Sporteinrichtungen, Geschafte, Dienstleister usw.

Beeintrachtigung durch Emissionen angrenzender Nutzungen

Das Kriterium betrachtet die Nahe zu benachbarten Nutzungen, von denen potenziell Emissionen,

wie Larm, Gerlche oder Schadstoffe, ausgehen. Hierunter fallen z.B. Industrie- und
Gewerbegebiete, intensive landwirtschaftliche Nutzungen oder Rohstoffgewinnung. A1 A bezei c¢c hn
einestake N2 he zu emissionsstarken Nutzungen, A2A ken
emi ssionsst@arkeren Nutzungen oder emissionsstraken
ohne nennenswerte Nahe zu emissionsstarken Nutzungen.

Ausrichtung / Besonnung:

Die Wertung dieses Kriteriums berlicksichtigt die Ausrichtung des Gebietes und die damit
einhergehende Wohnqualitat. So ist mit Blick auf die Besonnung ein flach ansteigender Stidhang

fur Wohnnutzungen besser geeignet als ein sehr steil ansteigender Nordhang, der zudem auch die

energetische Nutzbarkeit durch PV-Anlagenei nschr2nkt. Al1lfi bezeichnet ei
Ausrichtung, A2fA kennzeichnet Lagen mit guter Ausr
A 3efne weitestgehend optimale Suid-Ausrichtung.

Larm:

Die Wertung des Kriteriums berticksichtigt die Larmbelastung der Gebiete durch Stral3en- und

Bahnl&@rm. Grundlegende Daten | iefert der L2rmvi ewe
von mehr als 65 dB, A2f kennzei 6bnd@5tdB evihremd mit2 r mbe | ¢
A3fi eine L2rmbelastung von unter 55 dB gekennzeich

Einflgung ins Landschaftsbild

Bei diesem Kriterium wird eine erste Einschatzung getroffen, inwieweit eine Bebauung des
Gebietes geeignet ist, bestehende wertvolle Landschaftsraume zu tangieren oder zu zerschneiden

oder auch durch die FernwirkungdasOrts-und Landschaftsbild zu beeintr?
eine Lage bei der zu erwarten ist, dass eine Bebauung das Orts- und Landschaftshild stark
beei nt r afic hkteingntz,e iA2hnet Lagen, bei denen der Eingri

durch ihre bauliche Vorpragung oder die Topographie erwarten lassen, dass sich eine Bebauung
im Wesentlichen ins Landschaftsbild einfligt.

Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsgefahrdung:

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten (HQ100) ist nach § 78 WHG die Ausweisung neuer
Baugebiete im AufRenbereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem

7
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Baugesetzbuch untersagt. Aul3erdem gelten seit der Novellierung des WHG im Jahr 2018 fir die
Ausweisung neuer Baugebiete im Aul3enbereich nach § 78b in Risikogebieten aul3erhalb der
festgesetzten Uberschwemmungsgebiete besondere Pflichten. In diesen Gebieten ist eine
Bauleitplanung nur unter Berticksichtigung des Schutzes von Leben und Gesundheit und der
Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches
zulassig; zudem kann eine hochwasserangepasste Bauweise verlangt werden. Dieses Kriterium
dient der Bewertung der Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsrisiken.

Schutzgut Umwelt

Der Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen stellt in Anbetracht des voranschreitenden
Klimawandels die Stadtentwicklung vor groRe Herausforderungen, denen es mit Blick auf dessen
Auswirkungen in der Konzeption und Planung von Entwicklungsmafinahmen zu begegnen gilt.

Im Kontext des Schutzguts Umwelt sollen daher Themen des Bodenschutzes, der Folgewirkungen
fur Umwelt, Artenschutz, Klima und Gewasser ebenso betrachtet werden wie die Auswirkungen
potenzieller Entwicklungen auf das Landschaftsbild sowie Aspekte der Erzeugung erneuerbarer
Energien.

Nutzungspotenziale fir Photovoltaik und Solarthermie:

Dieses Kriterium dient der Bewertung der Eignung fuir Photovoltaik- und Solarthermie-Nutzung, die
im Zuge von Siedlungsflachenentwicklungen eine zunehmende Bedeutung erfahrt. Die Datenbasis
der Bewertung stellt das Solarkataster Hessen der LEA LandesEnergieAgentur Hessen GmbH dar.
Zu beachten ist dabei, dass dieses Kriterium nur aussagekraftig ist, wenn dabei mogliche
Beschattungen (z.B. Wald), oder die spatere Bebauung beachtet wird. Beispielsweise hangt das
schlussendliche Solarpotential von der Ausrichtung der Décher ab. Gelbgriine bis hellgelbe
Einfarbungen ALlAf kennzeichnen Lagen mi florargyee r i ngem
Einf2arbungen A2fAdA bezeichnen ein mittleres Ertragsp
A3fi bezeichnen gute Bedi ngndSBomeharmié-utzung.i ne Phot ovol t

Schutzwiirdigkeit des Bodens i Bodenschutz

Neue Baugebiete sollten mit Blick auf die Belange des Bodenschutzes mdglichst dort ausgewiesen

werden, wo die Schutzwirdigkeit des Bodens nicht besonders hoch ist. Das Kriterium bewertet

daher die Betroffenheit besonders schiitzenswerter Béden im Plangebiet. Bei der Bewertung wurde

sich an der Karte Abesonders schutzw¢grdige Bodent
Bodenschutzkonzeptes der Stadt Wetzlar orientiert.

Alfi Dbezeichnet eine Lage mit einem hohen Anteil
kennzeichnet Lagen, dieteilweis e s ch¢t zenswerte B°den beinhalten u
keine oder fast keine besonders schiitzenswerten Lagen beinhalten.

Amt fir Stadtentwicklung
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Eingriffe _in _bestehende Grinstrukturen/ Erwartbare Betroffenheit von Naturschutz- und
Umweltbelangen, Artenschutz und Gewasserschutz

Unter diesem Kriterium wurde eine Bewertung vorgenommen, inwieweit bei einer Bebauung ein
Eingriff in bestehende wertvolle Grinstrukturen, Schutzgebiete und / oder Biotope zu erwarten ist.
Dabei wurde eine Uberschlagige Einschatzung anhand der Angaben im natureg-Viewer des
Landes Hessen vorgenommen. Alfi bezeichnet ei
/ oder Biotopen, A2fA kennzeichnet Lagen, di e
A3fd Lagen, di e l Bdtoffenheit erkesnenrlasserh e n d

Daruber hinaus finden Hinweise auf Aspekte des Gewasserschutzes und der Retentionspotenziale
bei der Bewertung der Gebiete Beriicksichtigung.

Die Gewichtung der Kriterien wurde vorlaufig vorgenommen. Im Folgenden werden in Form von
Steckbriefen die Flachen beschrieben.

Verkehr

Einen wesentlichen Faktor zur Gewahrleistung gesunder und attraktiver Wohnverhéltnisse stellt
die verkehrliche Anbindung von Siedlungsgebieten dar. Eine gute Erreichbarkeit mit
unterschiedlichen Verkehrstragern steigert die Attraktivitat eines Wohnstandorts.

Verkehrliche ErschlieRung:

Bezogen auf die verkehrliche ErschlieBung soll eine Einschatzung der Moglichkeit einer Anbindung
an bestehende existierende Verkehrsflichen bspw. in Verlangerung bestehender Stral3en
getroffen werden. Das Vorhandensein einer Anschlussméglichkeit an das stadtische StralRennetz
wird dabei besonders positiv bewertet, da sich aus diesem Umstand heraus ein geringerer
Abstimmungsaufwand mit anderen Stral3enbaulasttrdgern ergibt und damit eine potenzielle
Flachenentwicklung zeitlich begunstigt werden kann.

Verkehrliche Anbindung (MIV)

Die Wertung dieses Kriteriums bertiicksichtigt, wie gut das zu erschlieRende Gebiet an das
vorhandene StralRennetz anzubinden ist. Gebiete, die nur Uber andere Wohngebiete ohne
SammelstralBe erschlossen werden koénnen, sind hier schlechter zu bewerten, als Gebiete, bei
denen bereits jetzt eine Sammelstrale angrenzt. Anbindungen auf freier Strecke an das
klassifizierte Stra3ennetz bedirfen der Genehmigung von Hessen Mobil. Zudem sind hier héhere
Anforderungen an Steigung, Fahrbahnbreiten etc. zu beachten.

Verkehrliche Anbindung (OPNV)

Neben der verkehrlichen Anbindung fur den motorisierten Individualverkehr beriicksichtigt dieses
Kriterium, wie gut ein Potenzialgebiet an das bestehende OPNV-Netz angeschlossen ist bzw.

9
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werden kann. Hierbei wird die Néahe zu Bushaltestellen (300 m Radius) und Bahnhotfen des
schienengebundenen Nahverkehrs betrachtet. Zudem wird die Leistungsfahigkeit und Taktung des
Busliniennetzes im Bestand dahingehend betrachtet, wie gut eine Anbindung ans
Innenstadtzentrum bzw. den Bahnhof Wetzlar gewahrleistet werden kann und ob ggf.
Moglichkeiten zur Netzerweiterung bestehen.

Verkehrliche Anbindung (Rad)

Neben der MIV- und OPNV-Anbindung spielt die Frage der verkehrlichen Anbindung hinsichtlich
des Radverkehrs aufgrund steigender Nutzerzahlen und eines zunehmenden Infrastrukturausbaus
eine bedeutende Rolle, die es im Zusammenhang mit der kinftigen Siedlungsentwicklung zu
beriicksichtigen und im Hinblick auf die betrachteten Potenzialgebiete zu bewerten gilt. Von
Bedeutung fiir diese ist dabei die Néahe zu Ubergeordneten i sowohl existierenden als auch
geplanteni Radverkehrsverbindungen, unter Berticksichtigung des Rad- und FuBverkehrskonzept
der Stadt Wetzlar.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Jede stadtebauliche Entwicklung setzt die Aktivierbarkeit potenzieller Flachen voraus. Diese gilt es
anhand liegenschaftsbezogener und topographischer Aspekte zu bewerten. Dariiber hinaus stellen
Fragen der verkehrlichen ErschlieBungsmoglichkeiten und Fragen der Bereitstellung von
infrastruktureller Grundversorgung wesentliche Entwicklungsvoraussetzungen bzw.
Gelingensbedingungen fir potenzielle stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen dar.

Anschluss an bestehende Ver- und Entsorgungsinfrastruktur (Wasser, Abwasser)

Anhand der Entfernung zu bestehenden Versorgungsleitungen und der Topographie wird eine
grobe Einschatzung zur Wirtschaftlichkeit zu schaffender Versorgungsanschliisse getroffen. Die
grundsatzliche Méglichkeit der Schaffung ist jedoch in jedem Fall gegeben.

Die Bewertung A1lf kennzei chn gdf. beavegteeTopggraphigezu Ent f er
Versorgungsleitunge n , A2 bewertet e i n eggfmdurchsdhrétitice belegte f e r n u n ¢
Topographie. Mit A3fi sind Potenzialgebiete bewert e
Versorgungsleitungsinfrastruktur und eine plane Topographie aufweisen.

Die Einschatzung zum Abwasser erfolgte unter Beteiligung des Tiefbauamtes. Auf eine Bewertung
der Warme und Stromversorgungsmoglichkeiten wurde verzichtet, da zu diesem Zeitpunkt keine
standortbezogenen Unterschiede innerhalb des Stadtgebietes ermitteltet werden konnten: Es
liegen keine Daten vor, aus denen differenzierte Unterschiede bei den Méglichkeiten der Sicherung
der Stromversorgung im Stadtgebiet abgeleitet werden kénnen. Die Rahmenbedingungen fir die
maogliche Entwicklung des Fernwarmenetzes sind derzeit nicht abschatzbar. Fir die Entwicklung
von Gebieten mit BHKW-Anlagen und Nahwérmeanschliissen spielt zudem die Art und Weise der
Grundsttcksvergabe und -entwicklung zudem eine gréRere Rolle, als der Standort.
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Anteil stadtischer Grundstticke / Entwicklungsmoglichkeit

Voraussetzung fir eine Gebietsentwicklung sollte ein hoher stadtischer Flachenanteil sein. Das
Kriterium berlicksichtigt daher die vorhandenen prozentualen stadtischen Flachenanteile im
Baugebiet. Ziel der Bewertung ist die Einschatzung, wie schwer und zeitaufwandig die Realisierung
des Baugebietes vor dem Hintergrund durchzufiihrender Grundstlicksankaufe und / oder
Umlegungen potenziell ist.

Die Bewertung A1lfzuewartengen hohemeEnewmi cklungsaufwand

mittleren Entwick | ungsauf wand und A3fd einem geringeren

auch Flachen gefasst, bei denen der Flachenanteil der Stadt zwar nicht hoch ist, aber nur wenige
institutionelle Eigentiimer vertreten sind, bei denen eine partnerschaftliche Zusammenarbeit
erwartet werden kann.

Parzellierung / Anzahl Eigentimer

Das Kriterium bewertet die vorhandenen Parzellierungs- und Eigentumsstrukturen ebenfalls mit
Blick auf die Einschatzung, wie schwer und zeitaufwandig die Realisierung des Baugebietes vor
dem Hintergrund durchzufiihrender Grundstiicksankaufe und / oder Umlegungen potenziell ist. Die
Bewertung Al1lfdA entspricht daher ei ner sehr

Ent w

einte

wohingegen A3fd auf der ander en P&zlileh mescleabs diedurf t r et en

wenigen Eigentimern gehoren.

Siedlungsstrukturelle Anbindung

Aus stadtebaulicher Sicht ist es erstrebenswert, bei der Ausweisung neuer Wohngebiete an
bestehende Gebiete ankniipfen zu konnen. Arrondierungen bestehender Siedlungslagen
einschlieB3lich der Anknipfungsmdglichkeiten an bestehende Infrastrukturen sowie gewachsene
soziale Strukturen innerhalb eines Siedlungszusammenhangs sollen daher der Vorzug gegeben

werden vor der Neuausweisung von Gebieten ohne Anbindung anbestehend e Si edl ungs | agen

bezeichnet eine schl echt e, A2#h bezeichnet ei

siedlungsstrukturelle Anbindung.

Potenzial fur verdichteten Wohnungsbau

Nicht alle Gebiete sind gleich gut fiir verdichteten und damit flichenschonenderen Wohnungsbau
geeignet. Siedlungsentwicklung sollte grundsétzlich idealerweise vor allem in Bereichen stattfinden

{1 die Uber eine gute OPNV-Anbindung verfiigen,

9 die also nicht nur mit dem KFZ angemessen erreicht werden kénnen,

1 die eine Nahe zu moglichst fulllaufig erreichbaren sozialen Infrastrukturen und
Nahversorgungseinrichtungen sowie potenziellen Arbeitsorten aufweisen und die

1 moglicherweise selber ein Potenzial zur Umsetzung eines nutzungsgemischten Quartieres
bieten.
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Dies gilt umso mehr, wenn eine Konzentration von Wohneinheiten pro Hektar stattfinden soll. In
der Regel sollte dartiber hinaus mit Blick auf das Konfliktpotenzial mit angrenzenden Ortslagen
nicht schwerpunktmafig dort eine Konzentration stattfinden, wo die Uberortliche ErschlieBung nur
durch bestehende Wohnstral3en und Ortslagen hinweg erfolgen kann oder aufgrund einer geringer
verdichteten Ortsrandlage grof3ere Eingriffe ins Orts- und Landschaftsbild zu erwarten sind.
Insgesamt werden durch dieses Kiriterium somit teilweise bereits betrachtete Kriterien
(Verkehrliche Anbindung z. B.) nochmals hervorgehoben und deren Gewichtung gestarkit.

Topographie des Gebietes / Bebaubarkeit:

Die Wertung dieses Kriteriums beriicksichtigt die topographischen Verhaltnisse des jeweiligen

Gebietes insofern, als dass topographisch stark bewegte Flachen, z.B. durch Graben, Einschnitte,

Wasserlaufe, Bodenwellen, Erhebungen, Vertiefungen usw. nicht nur wahrend der 6ffentlichen
ErschlieBungsmalinahmen, sondern vor allem auch bei der spateren Errichtung der Wohnhauser

hohere Kosten verursachen, als topographisch gleichmaRig geformte Flachen. A1fi bezei chne
topographischstarkb e we gt e Lagen, A2fA kennzeichnet Lagen mit
A3f gl ei chma@dhen. gef or mt e
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Cluster Kriterium Bewertung
keine fuBlaufige Erreichbarkeit
Néahe zu bestehender Nahversorgungsstruktur einige Angebot in erreichbarer Nahe
sehr gute fuRlaufige Erreichbarkeit
grof3e Entfernung
Nahe zu bestehenden sozialen Infrastrukturen mittlere Entfernung
- geringe Entfernung
® e L starke N&he zu emissionsstarken Nutzungen
c Beeintrachtigung durch Emissionen angrenzender = — — =
g Nutzungen Néhe zu einigen e_m|_ssmnsstarkeren Nutzungen
= ohne Nahe zu emissionsstarken Nutzungen
§> Uberwiegende Nord-Ausrichtung
5 Ausrichtung / Besonnung gute Ausrichtung oder unterschiedlich guten Lage
S weitestgehend optimale Suid-Ausrichtung
@ Belastung von mehr als 60 dB
Larm Belastung zwischen 55 und 60 dB
Belastung unter 55 dB
hohes Risiko
Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsgefahrdung mittleres oder teilweise vorhandenes Risiko
geringes Risiko
Nutzungspotenziale fur Photovoltaik und geringes Ertragspotenz! al
Solarthermie mittleres Ertragspoten_mal _
- grol3es Ertragspotenzial/gute Bedingungen
¢ schiitzenswerte Boden
% Schutzwiirdigkeit des Bodens i Bodenschutz teilweise schiitzenswerte Béden
= keine schiitzenswerten Bdden
2 starke Beeintrachtigung
E Einfigung ins Landschaftsbild moderate Beeintrachtigungen
3 geringe Beeintrachtigungen
Eingriffe in bestehende Grinstrukturen/ Erwartbare hohe Betroffenheit
Betroffenheit von Naturschutz- und Umweltbelangen, moderate Betroffenheit
Artenschutz und Gewasserschutz geringe Betroffenheit
ungeniigende bis mangelhafte Anbindung
Verkehrliche Anbindung (MIV) befriedigende Anbindung
gute bis sehr gute Anbindung
% ) ungeniigende bis mangelhafte Anbindung
<< Verkehrliche Anbindung (OPNV) befriedigende Anbindung
§ gute bis sehr gute Anbindung

Verkehrliche Anbindung (Rad)

ungenigende bis mangelhafte Anbindung

befriedigende Anbindung

gute bis sehr gute Anbindung

Stadtebauliche und infrastrukturelle
Entwicklungsvoraussetzungen

Anschluss an bestehende Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur (Wasser, Abwasser)

gro3e Entfernung und bewegte Topographie

Topographie

moderate Entfernung und moderat bewegte

geringe Entfernung und plane Topographie

Anteil stadtischer Grundstlicke/
Entwicklungsméglichkeit

geringer Anteil

moderater Anteil

hoher Anteil

Parzellierung/Anzahl Eigentiimer

kleinteilige Parzellierung und hohe Eigentimerzahl

moderate Parzellierung und Eigentiimerzahl

geringe Parzellierung und wenige Eigentiimer

Verkehrliche Erschliel3ung

hoher Erschlieungs- und Abstimmungsaufwand

moderater Erschlie3ungs- und Abstimmungsaufwand

geringer ErschlieBungs- und Abstimmungsaufwand

Siedlungsstrukturelle Anbindung

schlechte Anbindung

ausreichende bis gute Anbindung

sehr gute Anbindung

Potenzial fur verdichteten Wohnungsbau

geringes Potenzial

mittleres Potenzial

hohes Potenzial

Topographie des Gebiets/Bebaubarkeit

stark bewegte Topographie

manRig bewegte Topographie

WIN|RP[WINFRPWIN|RP[WINRPWINRP[WIN[FRW] N (PWINRPIWNFR[WINIRP[WIN(R(WINRP|WN[P[WIN|RP[WIN(FRP(WIN|RP[WIN[FP[WIN|RPWN [P (W[N]~

planes Gelande

13

Amt fir Stadtentwicklung




Neue Wohngebiete T Eignungsprifung 2022

BEREICH KERNSTADT
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St eckbrief AB,| adKleanfked df dll i | |
AB|l ankenifABIdankwinfA8I ca nKie if e |l d
ABl anketif el d V

Stadtteil: Kernstadt

Grolle: ca. 48,8 ha

FNP: Landwirtschaftliche Flache (Einleitungsbeschluss zur Anderung wurde gefasst)

Regionalplan: Vorranggebiet Siedlung Planung ( ABl ankenf el d VA teil weise)

Insbesondere die norddstlich an das Wohngebiet Blankenfeld angrenzenden Flachen (Blankenfeld
II, Il und 1V) erscheinen gut geeignet, um dort einen wesentlichen Schwerpunkt der
Siedlungsentwicklung fir gesamtstadtische Bedarfe zu setzen. Die Flachen werden momentan
ackerbaulich genutzt.

Wa hrend im Planbereich AlIlfA ein Gigen@m kefindet, dtadltr F1 2 ¢ h
sich die Situation in den Ubrigen Bereichen etwas schlechter da, wobei auch hier der stadtische

Grundbesitz insgesamt betrachtet nicht gering ist. Eher kleinteilige Parzellenstrukturen mit starker

heterogenen Eigentumsstrukturen befinden sich im Bereich Minchholzhauserfeld und An der
Pfingstweise,imP| anbeiW@i ch A

Die Flache AB | a n k e kanredlsdArrohdiefung zwischen den Wohngebieten Blankenfeld und
Bilblingshausen begriffen werden und ist daher siedlungsstrukturell gut eingebunden. Sinnféllig

erscheint auch eine Erweiterung des Siedlungsrandes entlang des bestehenden Wirtschaftsweges

undderhi st ori schen Wegeverbindung ©° svishvisezum Léeitepark. Ber ei ct
Die Bereiche ABI &hlkeakfakidet dageden nicht mehr nur als bloRe
Arrondierungen angesehen werden.

Die ErschlieRung der Flache AB | a n k e kanrejéddch mut ifber die bestehenden Baugebiete

erfolgen, was eine zusatzliche verkehrliche Belastung dieser Gebiete bedeuten wirde.

Idealerweise musste die ErschlieBung der Flache Uber die Flache der potenziellen
Baugebietsflache fir das Baugebi et ABl ankenfeld 11 A erfolgen
insbesondere der sidliche T e i | der Fl aclhefi ABIta nElesorekingandfdie di e Be
Topographie etwas weniger gut geeignet erscheint, als die noérdlich daran anschlielBenden

Bereiche. Insbesondere die Flachen AB | a n k elnA BRIl aln ki d nufned dA Bl Vafin ksmah f e | d A
mit ihren leichten Siddwest-Gefalle hinsichtlich Besonnung und ErschlieBung fir die
Siedlungsentwicklung gut geeignet. Zur ErschlieBung sollte geprift werden, ob an den
bestehenden Kreisverkehr angeknupft werden kann. Weitere ErschlieBungsoptionen an die
Landesstral3e 3451 sind in Auseinandersetzung mit Hessen Mobil zu eruieren.

Perspektivisch ist ein stralRenbegleitender Radweg entlang der L3451 vorgesehen, dessen
Entwicklung jedoch bei Hessen Mobil liegt. Bereits jetzt verlauft der Wirtschaftsweg nach
Minchholzhausen (Hauptroute H3 im Rad- und FufRverkehrskonzept). Das Rad- und FuRver-
kehrskonzept erkennt auf dem Gebiet von Blankenfeld II-V zudem eine Netzlicke, die den
Leitzpark mit dem Radweg nach Miinchholzhausen (H3) verbindet. Das Gebiet weist Gefalle auf.
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Im Ubergang zur LandesstraRe sind Larmschutzbelange zu beriicksichtigen. Hier eignet sich daher
u. U. auch die Ausweisung eines Mischgebietes. Bei den Flachen handelt es sich insgesamt im
Wesentlichen um Acker- und Grinlandflachen. Streuobststrukturen nehmen nur einen
untergeordneten Anteil ein. Deren stadtebaulichen Integrationsmadglichkeiten waren zu prifen.

Die Flache mit der Bezeichnung Blankenfeld VIf ist weniger ideal: Der sich hier befindliche
Aussiedlerhof, die sudl. gelegenen Gehdlzstrukturen und die Randlage zu dem auf einer Anhéhe

gelegenen Wald, zu dem das Gebiet nach Siden hin topographisch abfallt (Besonnung) sowie die

insgesamt geringere siedlungsstrukturelle Einbindung koénnen als maogliche
entwicklungshemmende Faktoren betrachtet werden. Die mi t ABIl arnlk e bfeeled cNnet el
Flachen, die unmittelbar nérdlich von Blblingshausen angrenzen, kdnnten zwar noch durch die

bestehende regionalplanerischen Ausweisungen abgedeckt sein, sind aber mit Blick auf die Lage,

die Topographie sowie die vorhandenen Gehdlzstrukturen vollkommen ungeeignet fir die
Siedlungsentwicklung und sollten zukinftig auch nicht als Erweiterungspotenzial angesehen

werden.

I m Bodenschutzkonzept der Stadt WetzI|l ar welunden ei n;
a i Bl an klBemmé hohe bis séhr hohe Gesamtbewertung der Bodenfunktionen auf. Die Ubrigen
Flachen umfassen Bereiche mit einer Uberwiegend mittleren Bodenfunktionsbewertung.

In Bezug auf die Betroffenheit von natur- und artenschutzfachlichen Belangen ist das
Vorhandensein zu berticksichtigender Vogelarten wie Rebhuhn und Feldlerche sowie Amphibien

zu beachten. Kleinere gesetzlich geschiitzte Biotopen und Streuobstwiesen befinden sich in den
Bereiche ABl ankenfeld I 1#A, ABl ankenfVelfid IlInlsfb eusnodn die
im Bereich ABlankenfeld VIfA im S¢gden und ABl anke
gesetzlich Geschiitze Biotope und Streuobstwiesen.

Das Gebiet bietet zudem aus sich heraus eine ausreichende Grol3e, um durch die Ansiedlung eines
nicht-grof3flachigen Supermarktes die ansonsten im Umfeld bisher nicht vorhandene und in den
angrenzenden Gebieten kaum sichergestellte Nahversorgung zu verbessern. Die ful3laufige
Erreichbarkeit zu zahlreichen Schulen spricht fiir eine gute soziale Infrastruktur in der Umgebung.

Insbesondere die Bereiche A B | a n k ein\f feigneh sithlaus stidtebaulicher Perspektive sehr

gut fir die Siedlungsentwicklung, auchwenndieBer ei che ABIl ankenfeld | VA un
nicht mehr als Arrondierung der Siedlungslage anzusehen sind. Dies gilt weniger fir den Bereich

ABl ankelimfendl i cht f¢r denliBereich ABl ankenfeld V

Das OPNV-Angebot ist im Bereich des sudlichen Blankenfelds vorhanden und gut, die dort
befindlichen Haltestellen befinden sich aber nicht mehr in zumutbarer fuBlaufiger Entfernung zum

Plangebiet. Das Plangebiet selbst wird durch die Linie 11 tangiert, mit einer Haltestelle im Bereich

AAm Leitzparki. Eine Ausweitung dede Miglidnkebdet es i n
Integration der Linienfiihrung der Linie 11 durch das neue Quartier wéare zu prifen. In diesem Zuge

erscheint auch ein zweiter verkehrlicher Anschluss des Gebietes an die L3451 zwingend
erforderlich.

Aufgrund der FlachengroBe und der N&he einerseits zu den nérdlich angrenzenden,
groBmalstablicheren Siedlungsstrukturen und andererseits zu den stdwestlich angrenzenden
kleinmaf3stablichen Einfamilienhausgebieten bietet sich eine differenzierte Entwicklung zu einem
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hinsichtlich Bebauungs- und Nutzungsstruktur heterogenen Quartiers mit eigenem Profil an. Dabei
sollte eine vermitteInde Bebauung angestrebt werden. Eine stéarker verdichtete, urbane Bebauung
ist in Teilbereichen vorstellbar.
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Wohnerweiterungsflachen

o
% Gemarkung: Wetzlar
Bearbeiter / gezeichnet:

H . Wunderlich / Herrlich
-Amt flr Stadtentwicklung- Gebiet: Blankenfeld

Datum: Dezember 2021
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St ec k br iaddn Gallgemlfiu n d  Aalien Galgen
| | N

Stadtteil: Kernstadt

Grolde: ca.3,2/2,8 ha

FNP: Landwirtschaftliche Flache

Regionalplan: Vorranggebiet / Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft

Die ackerbaulich genutzte Flachen AAm Ga grgnetnunmitt@lbar im Westen an das

Neubaugebiet AAmMm Lahnber gfi mhemvegdae mn WotbngelFil étcham!/
Galgen 1 1A im Osten an.DieFlacheSdind dafiee siedBgsgirakkueelhgato r n i

angebunden. Auch mit Blick auf die mit Blick auf die Besonnung sehr gute Stid-West-Ausrichtung
des Baugebietes sowie die landschaftliche Lage mit attraktivem Fernblick ist anzunehmen, dass
an dieser Stelle des Stadtgebietes eine attraktive, hochwertige Wohnlage fur gering verdichtete
Einfamilienhduser entwickelt werden kdnnte.

Die Lage an der Kuppe des Lahnbergs und der derzeit noch vorhandene Fernblick Uber das Gebiet
hinweg, auf den auch oberhalb der Flache angrenzend, am Rande des Goetheweges ein Goethe-
Denkmal mit entsprechenden Zitaten verweist, spricht hingegen dafir, dass es sich hinsichtlich der
Einflgung der Siedlung ins Orts- und Landschaftsbild um eine stark konflikttrachtige Lage handelt.

Zwar liegt der stadtische Grundbesitz nur bei ca. 12 %, die Parzellierung der Flachen ist aber recht
grol3gliedrig; viel Grundstlicke gehéren der Robert Bosch GmbH.

Die Flachen liegen nicht in Nahe zu vorhandenen sozialen Infrastrukturen und
Nahversorgungseinrichtungen. Die Topographie verhindert zudem eine einfache ful3laufige
Erreichbarkeit vorhandener Einrichtungen in weiterer Entfernung. Auch die Anbindung, sowohl fir
den motorisierten Individualverkehr, als auch den Offentlichen Personennahverkehr ist schlecht.
Eine Busanbindung existiert am 6Ostlichen Rand des Gebiets im Rahmen der Buslinie 18, in
sporadischer unregelmafiger Taktung. Zur Gewahrleistung eines adaquaten Angebotes ware eine
Erweiterung des OPNV-Angebotes erforderlich.

Derzeit ist hier keine Anbindung an das Radnetz gegeben und auch im Rad- und
FuRverkehrskonzept nicht vorgesehen. Die topographische Lage erschwert eine Radanbindung.

Die ErschlieBung konnte Uber den Ausbau des sitdwestlich der Flache verlaufenden
Wi rtschaftswege sodeAvomdeFStl rd&k G eBu A Afcnk e nabsoerfaigén. Durch
einen Ausbau der StraCe AAm Feldkreuzi k°nn
am Lerchenweg von Norden aus erschlossen werden. Dies tréfe grundsatzlich auf einen Bedarf,
da derzeit der Trend dazu besteht, die sehr breiten Grundsticke Am Lerchenweg zwecks
zuséatzlicher Bebauung zu teilen. Die ErschlieRung wére somit nicht nur einseitig. Die weitere
verkehrliche Anbindung an die tberortliche Funktionen wahrnehmenden Strafl3en (Haarbachstral3e
/ Philosophenweg) wiirde dann eher suboptimal Uber die ErschlieBungsstrallen angrenzender
Wohngebiete erfolgen, miti hr en eng ausgebauten StracCen

We g.®ber die ausgebaute StraRe A m Feldkreuziikdnnte allerdings auch umgekehrt den westlich
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angrenzenden Wohngebieten eine zweite Anbindung uber die StraRe Mriickenbornfi verschafft
werden, was den Knotenpunkt am Goethebrunnen entlasten wirde.

Di e FI 2che AAm Gal gen I | A Geh@zbdstangd, dergrb besonderenf angr e
Schutzwiirdigkeit vor Entwicklung des Gebietes zu prifen ware.

In der Gesamtbetrachtung ist das Gebiet nur bedingt und mit starken Einschrankungen zur
Siedlungsentwicklung und nicht zur Entwicklung eines verdichteten Wohngebietes geeignet.
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Wohnerweiterungsflachen

% Gemarkung: Wetzlar

-Amt fir Stadtentwicklung- | Gebiet: Am alten Galgen | + I

Bearbeiter / gezeichnet:
Waunderlich / Herrlich

Datum: April 2021
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Steckbrief AHel mbsdches Grunds:

Pfingstwaldchen

e
N

Stadtteil: Kernstadt

GroRe: ca. 1,7 ha

FNP: gemischte Bauflache geplant
Regionalplan: Vorranggebiet Siedlung Bestand

Aus stadtebaulicher Sicht stellt die Flache im Stadtgebiet eines der besten Potenziale zur
Siedlungsentwicklung dar. Es handelt sich hierbei um eine in die umgebende Siedlungsstruktur
optimal eingebettete Wiesenflache in stadtischem Eigentum. Die ErschlieBung musste tber die
unmittelbar angrenzende Landesstrale, ggf. vis a vis zur Virchovstral3e erfolgen. Die
infrastrukturelle Anbindung an soziale Infrastrukturen und Einrichtungen zur Nahversorgung ist
aufgrund der Nahe zu den Schulen in Biblingshausen und im Blankenfeld, zum Schulzentrum
sowie zu den umfangreichen Nahversorgungseinrichtungen im benachbarten Gewerbegebiet
Hornsheimer Eck optimal. In unmittelbarer Nachbarschaft zum Gebiet befindet sich die Haltestelle
AFr ankf ur t Rort vefkehrer i€ eedelmaRigen Takt mehrere Buslinien und binden das
Gebiet gut an das Stadtzentrum an. Die Flache eignet sich aufgrund des Grundsatzlich
heterogenen Umfeldes flir moderat verdichtetere Formen des Wohnungsbaus (2 - 3,5 Geschosse),
ggf. auch zur Ausweisung eines Mischgebietes.

Das Gebiet liegt an der Hauptroute H5, wobei hier eine Radwegefiihrung im Seitenraum vor-
handen ist. Das Gebiet weist keine Steigungen auf.

Wesentliches Entwicklungshemmnis stellt die temporare Funktion der Flache als Stellplatzflache
fur den Festplatz Finsterloh dar. Sofern anderweitige Stellplatzmdglichkeiten zur Verfligung
stiinden oder auch eine temporare Doppelnutzung der Stellplatze des angrenzenden SB-
Warenhauses moglich wére, sprachen aus stadtebaulicher Sicht wenige Griinde gegen eine
Entwicklung der Flache.

Die Bodenfunktionsbewertung der Flachen weist eine geringe Gesamtbewertung auf.

Das Umfeld bietet aus stadtebaulicher Sicht sowohl Anknipfungspunkte zum Einfamilienhausbau
als auch zur Realisierung von moderat verdichteten Wohnformen sowie (Miet-) Wohnungsbau,
insbesondere zur Frankfurter Stral3e hin.

Hinweis: Die im Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar
dargestellte Mischgebietsflache ist gréRer, als die
vorliegend als Potenzialflaiche betrachtete. Die sud-
Ostlich angrenzenden Bereiche wurden aufgrund der
dortigen Topographie, des Grinbestandes und zur
Schaffung einer nachvollziehbaren Arrondierung mit dem
Siedlungsrand von Biblingshausen aus der Betrachtung

ausgenommen:
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§teckbAru'fe<KPnp§\plischen Dri esch |
AMuf om KOppli sdHdan Dri esch

Stadtteil: Kernstadt i Niedergirmes

GroRe: ca.2,4ha/6,7 ha

FNP: Landwirtschaftliche Flache
Regionalplan: Vorranggebiet Siedlung Planung

Beider FI 2che AAuf 6 DrK%mmlhifis chhaennd e | t es si ehalamm ei nen
Grinland und starkem Gefélle, stidlich des Simbergs.

Der stadtische Anteil der Grundstiicke an der Gesamtflache betragt ca. 25 %, die sich im
Wesentlichen im Bereich AAuf 6 m K©° ppl i dichbfieden. Die Flahsedsh andonsten
kleinteilig parzelliert mit einigen grol3eren Anteilen institutioneller Eigentiimern, insbesondere im
Westen der Flache AAuf 6 m K°pplilichen Driesch |

Zur ErschlieBung des Gebietes kann im Osten gut an die Naunheimer Straf3e und im Siden an die
StraBe Al m Kl einfel did angekn ¢sigdabei anah die Fonfihrur@ den Strdfe2 t z | i ¢ h
einschlieRlich Ankntpfung an die Waldgirmeser StraRe denkbar. Dies bote auch den Bewohnern
der Naunheimer Wohngebiete eine schnellere Anbindung an die Uberortlichen StraRen in
Niedergirmes und an das Nahversorgungszentrum an der Naunheimer Strale. Die starke
Topographie der Flache, insbesondere in den sidlichen Bereichen zur Waldgirmeser Stral3e hin,
sorgt allerdings dafiir, dass der StralRenverlauf der potenziellen ErschlieBungsstral3e zwangslaufig
sehr steil ausfallen wird. Auch die Bebaubarkeit des Gebietes wird durch die Topographie
anspruchsvoller (Terrassierung, Stutzmauern etc.). Die ganz sudlichen Bereiche mit der
Flurbezeichnung AObsmd dardber hindRsa durchv starkére Geholzbewuchs
gepragt. Insbesondere im Nordosten und ganz im Osten der Flache befinden sich zudem
umfangreichere Streuobstbestande. Fir die genannten Gehdlz- und Streuobstbestande liegen
entsprechend Hinweise auf gesetzlich geschiitzte Biotope vor. Diese Grinstrukturen lassen sich
nicht gut stadtebaulich integrieren, so dass ein nicht unerheblicher Eingriff in den Naturraum sowie
das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten ist. Leider wurde aus nicht geklarten Griinden eine
offenbar urspriinglich geplante Anschlussoption an die Dorlarer Stral3e im Bereich Dorlarer Stral3e
7 durch ein Wohnhaus verbaut, die zumindest eine ErschlieBung ohne Inanspruchnahme des
Berei dles A@r R(ganxiwsidet)endglicht hatte.

Die ErschlieRung fir den OPNV ist mangelhaft. Die einzige teilweise im Einzugsgebiet gelegene
Bushaltestele AAm Sifinbéedi ndet sich s¢dlich des Gebietes
Gebietes liegt nicht mehr in angemessener ful3laufiger Entfernung. Der Wetzlarer Bahnhof wird

Uber die einmal stlindlich verkehrende Buslinie 240 oder tiber eine weitere Verbindung mit Umstieg

angebunden. Im Suden kniipft die Potenzialflache an die Rad-Nebenr out e ANaunhei mer
an und in ca. 400m Entfernung verlauft der Lahnradweg. Allerdings besteht ein sehr starkes Nord-

Siud-Gefélle.

Da es ein zentrales Ziel der Siedlungserweiterung aus Naunheimer Sicht ist, einhergehend mit der
Gebietsentwicklung eine Anbindung d e r StraCe Aah e (ératlicmen Sttakef in
24
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Niedergirmes zu erméglichen, wurde das Gebiet AAuf 6 m K° ppl i ssolalsgegrext; i es c h
dass eine entsprechende Anbindung bericksichtigt werden kann, trotz der unginstigen

Topographie und des Grinbestandes im Siden des Gebietes. Wiinschenswerter ware die

M glichkeit der s¢dlichen Anbindung an di eimDor |l ar e
Bereich der Dorlarer StraBe 7, an den jedoch aufgrund des sich dort befindlichen bebauten
Wohngrundstiickes nicht angeschlossen werden kann. Sofern sich Ankaufoptionen boten, sollten

diese stadtseitig genutzt werden. Von einer groReren Losung(AAu f 6 m K° pp | illg&olkee n Dr i e
vor dem Hintergrund des Grlinbestandes und dem Eingriff ins Landschaftsbild Abstand genommen

werden.

Die Boden sind auf tber der Halfte der Flache besonders schutzwirdig. Insbesondere gilt dies flr
die Bereiche im Nordosten und Suden der Flache.

Die infrastrukturelle Einbindung ist mit Blick auf die Nahversorgung aufgrund der raumlichen Nahe
zum Nahversorgungszentrum Niedergirmes (u. a. Rewe, Aldi-Markt), trotz der zu Gberwindenden
Topographie, als gut zu bezeichnen.

Eine fu3laufige Erreichbarkeit der Geschwister Scholl-Schule, der Werner-von-Siemens-Schule
sowie der August-Bebel-Schule ist gegeben.

Eine herausragende Eignung zur Siedlungsentwicklung besteht in der Gesamtbetrachtung nicht.
Eine Entwicklung des Bereichs AK® pp | i s c h & istDm dee Sesémtbdtrachtung nicht
empfehlenswert.
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% Gemarkung: Niedergirmes

Gebiet: ,Auf'm képplichen Driesch® | + Il

Bearbeiter / gezeichnet:
Wunderlich / Herrlich

-Amt fur Stadtentwicklung-

Datum: Dezember 2021
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Steckbrief AWi esenborni

Stadtteil: Kernstadt i Niedergirmes

Grole: ca. 3,2 ha

FNP: Wohnbauflache Planung/t ei | w. Gr ¢nfl 2@che AKleing2artenht)
Regionalplan: Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft

Aus stadtebaulicher Sicht stellt die Flache im Stadtgebiet das beste Potenzial zur
Siedlungsentwicklung dar. Es handelt sich hierbei um eine vollstandig in die umgebende
Siedlungsstruktur eingebettete, ebene Flache. Die Entwicklung der Flache ware mithin als
MaRnahme der Innenentwicklung einzustufen, die ohne die Inanspruchnahme weiterer
landwirtschaftlicher Flache auskommt.

Die Eigentumsstruktur ist sehr kleingliedrig, wobei ein Uberwiegender Anteil an stadtischen
Grundstiicken besteht.

Es gibt mehrere gut geeignete Anbindungsmoglichkeiten an die umliegenden
ErschlieBungsanlagen. Ein Anschluss an das Uberdrtliche Verkehrsnetz z. B. Uiber die Naunheimer
StraRe DammstralRe (L 3285) ist gegeben. Das bestehende OPNV Angebot ist in diesem Bereich
durch die Erreichbarkeit mehrerer Haltestellen mit mehreren Linien, die eine ziligige Anbindung
zum Wetzlarer Bahnhof ermdglichen sehr gut und Bedarf daher keine Erweiterung.

Es besteht eine Anbindung an das Radnetz tGiber den Geh- und Radweg an der Dammestral3e im
Sidwesten (Nebenroute von Bahnhof nach Naunheim. Zudem kann von diesem Weg aus der
Lahnrad-weg erreicht werden.

Die infrastrukturelle Einbindung ist, sowohl mit Blick auf die soziale Infrastruktur als auch mit Blick
auf die Nahversorgung, optimal. Die Bebauung wirde auch das bestehende
Nahversorgungszentrum Niedergirmes stadtebaulich weiter integrieren. Stadtebaulich stellt die
Flache aufgrund des heterogenen Umfeldes und der zentralen Lage insbesondere ein Potenzial
fur eine starker verdichtete, urbane Bebauung dar.

Wesentliches Entwicklungshemmnis stellt die derzeitige Nutzung der Flache durch gewachsene
Freizeitgartenstrukturen sowie die (berwiegend besonders schutzwirdigen Bdden dar.
Anhaltspunkte fiir die Erwartung der starkeren Betroffenheit von Naturschutz-, Artenschutz und
Umweltbelange durch Eingriffe bestehende wertvolle Griinstrukturen, Schutzgebiete und/oder
Biotope liegen hingegen nicht vor, gleichwohl den bestehenden Griin- und Gehdlzbestanden in
den Freizeitgarten vermutlich ein gewisser o©kologischer Wert zugesprochen werden muss.
Hinsichtlich der Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsgefahrdung ergibt sich fiir den stidlichen
Bereich eine Ausweisungi n den HWRMP bei HQ10 als | berflutungsf
Verwal lungidn. Bei einem HQ100 w2re die H2lfte der F
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Gemarkung: Niedergirmes

Gebiet: Wiesenborn

Bearbeiter / gezeichnet:
Waunderlich / Herrlich

Datum: April 2021
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BEREICH HERMANNSTEIN
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Steckbrief ARotenberg | I

Stadtteil: Hermannstein
Grof3e: ca. 3,4 ha

FNP: Wohnbauflache Planung, Grinflachen unterschiedlicher Zweckbestimmung,
Landwirtschaftliche Flachen / Aufforstungsflachen

Regionalplan: Vorranggebiet Siedlung Planung

Bei dem dritten Bauabschnitt des Baugebietes Rotenberg in Hermannstein handelt es sich um
einen landwirtschaftlich genutzten Sitdwest-Hang, der einige Gehoélzstrukturen aufweist. Ein
Eingriff in Schutzgebiete und / oder gréRere Biotope liegt jedoch nicht vor, gleichwohl auch
schutzenswerte Obstbaumreihen betroffen sind.

Mit Realisierung des 2. Bauabschnittes, der direkt nérdlich an das Gebiet angrenzt, wére die
Flache von drei Seiten von Bebauung umgeben. Daher erscheint eine Entwicklung der Flache,
schon mit dem Ziel der stadtebaulichen Integration des 2. Bauabschnittes, mehr als sinnfallig.

Die Stadt verfugt tGber keine nennenswerten Anteil an Grundbesitz, die Parzellierung ist aber
grol3gliedrig. Eine gréRere Flache gehort der evangelischen Kirchengemeinde.

Die infrastrukturelle Anbindung an soziale Infrastrukturen ist durch die N&he zur unmittelbar sidlich
des Plangebietes angrenzenden Kita und die fuBlaufige Erreichbarkeit der Philipp-Schubert Schule
als gut zu bezeichnen. Die fuBlaufige  Erreichbarkeit von  umfangreichen
Nahversorgungseinrichtungen im angrenzenden Gewerbegebiet in ARlar ist grade noch gegeben.
Zur ErschlieBung des Gebietes kann an die geplanten Wohnstral3en des Baugebietes Rotenberg
I'l sowie ¢ber einen Anschl wsgeknipfhwerdeén.eie Anbindurigan
das Uberortliche Verkehrsnetz ist aufgrund der Nahe zur Landesstral’e 3376, die sowohl Uber
Wetzlarer als auch Uber ARlarer Stadtgebiet zu erreichen ist und analog zu den Gebieten
Rotenberg | und Il, als gut zu bezeichnen. Eine gute OPNV-Anbindung besteht durch Nahe zur

AAm Fe

Hal testelle AGroCaltenst2adter Sinregelhafigenviakieindrer aus

Anschluss an den Wetzlarer Bahnhof erméglichen. Dies gilt insbesondere fir den Bereich
ARot e n bwahrgnd bei derfibisherigen Bauabschnitten die bestehenden Bushaltestellen nicht
mehr in angemessener fuBBlaufiger Entfernung erreichbar sind. Ein Ausbau des Angebotes
erscheint unwahrscheinlich. Die Potenzialflache liegt in etwa 600m Entfernung zur Rad-Hauptroute
H10 (nach Blasbach) und H9 (nach ARlar) und ist damit nicht direkt an das Radwegenetz
angebunden.

Insbesondere aufgrund der angrenzenden Einfamilienhausstrukturen und der topographischen
Lage eignet sich die Flache, trotz adaquater Anbindung und vorhandener sozialer und
Nahversorgungsinfrastrukturen, in der Gesamtbetrachtung nur wenig fir verdichtete Bauformen.

Die Bodenfunktionsbewertung weist eine mittlere Gesamtfunktionserfillung der vorhandenen
Bdden aus. Allerdings ist im Randbereich eine Altablagerung bekannt, was im Rahmen der
Bauleitplanung beachtet werden sollte
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Bzgl. der Bewertung der Beeintrachtigung durch Emissionen angrenzender Nutzungen ist auf die
potenzielle Gewerbeflache Hermannstein-Nord hinzuweisen, die bei der Bewertung nicht
berlcksichtigt wurde.

Die Flache ist in der Gesamtbetrachtung gut firr die Siedlungsentwicklung geeignet.
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Wohnerweiterungsflachen

Gemarkung: Hermannstein

Gebiet: Rotenberg llI

Bearbeiter / gezeichnet:
Wunderlich / Herrlich

Datum: Marz 2021
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BEREICH BLASBACH
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Steckbrief AAm Pfaffenraini

Stadtteil: Blasbach

GroRe: ca. 4,4 ha

FNP: Wohnbauflache Siedlung Planung

Regionalplan: Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft

Die hauptsachlich als Griinland genutzte Flache befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von
Blasbach. Es handelt sich um einen Sidost-Hang, der zur angrenzenden Bebauung nochmal
steiler abfallt. Die Flache eignet sich offenkundig ausschlieRlich fiir den Einfamilienhausbau.

Im Falle einer Entwicklung des Gebietes ergébe sich der Eindruck einer Bebauung, die Uber einen
Steilhang hinmeg eine Kuppe hinauf w@chst. Mi t der Entiwmific k|l un
wirde daher weniger an bestehende Siedlungsstruktur angeknipft, sondern vielmehr unter

starkem Eingriff in die Topographie und vorhandene gesetzlich geschitzte Streuobststrukturen und

mithin das Landschaftsbild am auRersten Rand von Blasbach eine neue Wohnhausbebauung auf

einer moderat nach Sudosten abfallenden Kuppe geplant.

Die Parzellierung der Flache ist nicht besonders kleinteilig, stadtischer Grundbesitz existiert hier
jedoch nicht.

Die verkehrliche ErschlieRung kénnte iiber eine Verlanger ung d e rZunS$ ¢ la €imtiiA
Eingriff in die stralBenbegleitenden Feldgehdlze erfolgen. Aufgrund der Topographie missten von
dort aus zwei StichstraRen mit Wendehammer die Wohngrundstiicke erschlieRen. Die verkehrliche
ErschlielBungsmdoglichkeiten sind daher nicht optimal. Eine Uberdrtliche Anbindung Uber die
HauptstrafBe von Blasbach (LandesstraRe 3053 ) ist in vertretbarer Entfernung gegeben, Giber die
das nahegelegene Wetzlarer Kreuz (A45, A480) erreicht werden kann. Das OPNV-Angebot ist
eingeschrankt: Di e Bushaltestelle ABechlinger StraCef i st
Buslinie in nur stiindlichem Takt bis in die frihen Abendstunden eine Anbindung an die Kernstadt
ermoglicht. Der Stadtteil Blasbach wird Uber die beiden Rad-Hauptrouten H1 und H10 an das
Radnetz angebunden. Beiden Routen enden in Blasbach. Eine direkte Anbindung ist nicht
gegeben, aber aufgrund der raumlichen Nahe der Potenzialflachen zum Ortskern Blasbachs liegen
beide Hauptrouten in akzeptabler Entfernung.

Die infrastrukturelle  Anbindung des Gebietes an soziale Infrastrukturen und
Nahversorgungseinrichtungen ist i wie im gesamten Stadtteil Blasbach i sehr schlecht.

Im Rahmen des BlmschV-Verfahrens zur Errichtung der in Blasbach geplanten Windkraftrader
wurde auch eine Betroffenheit der Flache festgestellt. Die durch die Windkraftanlagen erzeugten
Immissionen ermdglichen jedoch nach wie vor eine Entwicklung der Flache als Allgemeines
Wohngebiet entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Die Flachen weisen eine in Teilen max. mittlere Bodenfunktionsbewertung, tberwiegend jedoch
sehr geringe bis geringe Bewertungen aus.
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Mit Ausnahme der hinsichtlich der Besonnung guten topographischen Ausrichtung der
Potenzialflache ist die Flache in der Gesamtbetrachtung fur die Siedlungsentwicklung nicht
besonders gut geeignet.
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-Amt fiir Stadtentwicklung- Gebiet: Am Pfaffenrain / Auf der Brachwies

Bearbeiter / gezeichnet:
Wunderlich / Herrlich

Datum: April 2021
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St e ¢ k bAuf derfBraBhwiesh

Stadtteil: Blasbach

GroRe: ca.2,5ha

FNP: Wohnbauflache Siedlung Planung

Regionalplan: Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft

Bei der Flache handelt es sich um einen vorwiegend durch Grinland geprégten Osthang und eine
Arrondierungsmaoglichkeit zwischen der Bechlinger StralBe im Osten und dem Finkenweg im
Suden. Die Flache eignet sich vornehmlich fur den Einfamilienhausbau.

Die Parzellierung der Flache ist relativ kleinteilig, stadtischer Grundbesitz existiert hier nicht.

Der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild ist gering. Es kann riickwartig an die Bebauung an
der Bechlinger StralRe angeknupft werden. Die Ost-Ausrichtung der Flache ist mit Blick auf die
Besonnung allerdings weniger gut.

Das Gebiet kann Uber eine Stichstral3e an die Bechlinger Stral3e Uber stadtische Grundstiicke gut
erschlossen werden. Eine Uberértliche Anbindung Uber die HauptstraBe von Blasbach
(Landesstral3e 3053) ist in vertretbarer Entfernung gegeben, Gber die das nahegelegene Wetzlarer
Kreuz (A45, A480) erreicht werden kann. Das OPNV-Angebot ist eingeschrénkt: Die Bushaltestelle
ABec hl i n gistfuRl&figru erei¢chbar, wobei hier eine Buslinie in nur stiindlichem Takt bis
in die frihen Abendstunden eine Anbindung an die Kernstadt ermdéglicht. Der Stadtteil Blasbach
wird Uber die beiden Rad-Hauptrouten H1 und H10 an das Radnetz angebunden. Beiden Routen
enden in Blasbach. Eine direkte Anbindung ist nicht gegeben, aber aufgrund der raumlichen Néahe
der Potenzialflachen zum Ortskern Blasbachs liegen beide Hauptrouten in akzeptabler Entfernung.

Die infrastrukturelle  Anbindung des Gebietes an soziale Infrastrukturen und
Nahversorgungseinrichtungen ist i wie im gesamten Stadtteil Blasbach i sehr schlecht.

Eingriffe in bestehende wertvolle Griinstrukturen, Schutzgebiete und / oder Biotope sind nicht zu
erwarten. Die Boden sind in diesem Bereich jedoch besonders schutzwiirdig. Das Potenzialgebiet
grenzt zudem an eine Altablagerung an.

Im Potenzialgebiet gelegen befinden sich gesetzlich geschitzte Biotope.
Der Bereich verfligt in der Gesamtbetrachtung Uber keine gute Eignung zur Siedlungsentwicklung.

Abbi | dung:Amslaffe@anii et A
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Steckbri efHellBAuf der

Stadtteil: Blasbach

Grolde: ca. 1,3 ha

FNP: Wohnbauflache Siedlung Planung

Regionalplan: Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft

Die derzeit als Grinland genutzte Flache ist als kleineres Siedlungsflachenpotenzial fur ca. 12
Einfamilienhausgrundstiicke auf dem Hang nordwestlich des Finkenwegs anzusehen, die
perspektivisch zur Deckung des aus Blasbach stammenden Eigenbedarfs an
Einfamilienhausgrundstiicken entwickelt werden konnte.

Die Parzellierung der Eigentumsverhaltnisse ist in Anbetracht der geringen FlachengréRe nur
durchschnittlich. Der stadtische Anteil liegt bei knapp 10%.

Der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild ist moderat, allerdings erfolgen Eingriffe in bestehende
Grin- und Gehdolzstrukturen, einschlieRlich Streuobstbestédnden, so dass ein Hinweis auf die
Betroffenheit gesetzlich geschitzter Biotope vorliegt. Die Sid-Ost Ausrichtung der Flache ist mit
Blick auf die Besonnung als gut anzusehen.

Das Gebhiet kann durch Anknipfen an den Finkenweg mit einem Stichweg Uber stadtische
Grundsticke gut erschlossen werden. Eine Uberdrtliche Anbindung Gber die Hauptstra3e von
Blasbach ist in vertretbarer Entfernung gegeben.

Der Stadtteil Blasbach wird tber die beiden Rad-Hauptrouten H1 und H10 an das Radnetz
angebunden. Beiden Routen enden in Blasbach. Eine direkte Anbindung ist nicht gegeben, aber
aufgrund der rdumlichen N&he der Potenzialflachen zum Ortskern Blasbachs liegen beide
Hauptrouten in akzeptabler Entfernung.

Die infrastrukturelle  Anbindung des Gebietes an soziale Infrastrukturen und
Nahversorgungseinrichtungen ist i wie im gesamten Stadtteil Blasbach i sehr schlecht.

Die Parzellierung der Flache ist, im Verhéltnis zur GroRRe der Flache, relativ kleinteilig, stadtischer
Grundbesitz existiert hier nicht.

Die Flachen weisen eine Uberwiegend mittlere Gesamtbewertung der Bodenfunktionen aus. Das
Potenzialgebiet grenzt an eine Altablagerung an.

Der Bereich verfligt in der Gesamtbetrachtung Uber keine gute Eignung zur Siedlungsentwicklung.
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% Gemarkung: Blasbach
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BEREICH NAUNHEIM

40

Amt fir Stadtentwicklung



Neue Wohngebiete T Eignungsprifung 2022

Steckbrief AOhmbach

Stadtteil: Naunheim

Grole: ca.59ha

FNP: Wohnbauflache Planung

Regionalplan: Vorranggebiet Siedlung Planung

Die vorwiegend ackerbaulich genutzten Flache befindet sich im Norden der Ortslage von
Naunheim. Die Flache wird durch einen von Ost nach West ansteigenden Weg geteilt. Nordlich
des Weges befindet es sich ein Stdost-Hang und stdlich des Weges ein Nord-Ost-Hang.
Dementsprechend ist die Besonnung des nérdlichen Teilbereichs gut und des slidlichen Bereichs
als weniger gut einzuschatzen. Es gibt auf der Flache einige Gehdlzstrukturen. Der Geholzstreifen
am potenziellen nérdlichen Siedlungsrand sollte bei der Planung des Gebietes moglichst erhalten
werden. Ansonsten ragen nur im Osten der Flache zwei Obstbaumreihen in das Gebiet hinein, die
sich stadtebaulich nur schwer liel3en. Ein Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild wére insgesamt
betrachtet zwar vorhanden, da es sich nicht mehr wirklich um eine Arrondierung des Ortsrandes
handelt, aber nicht als schwerwiegend anzusehen.

Der Anteil stadtischer Grundstiicksflache liegt bei 18 %; die Ubrigen Flachen gehéren sehr
unterschiedlichen Eigentiimern, wobei die Parzellierung recht grof3gliedrig ausfallt.

Die ErschlieBung des Baugebietes kann gut Uber FortfUhrung der angrenzenden Stral3en
Uhlandstral’e, Goethestral3e und Bachstral3e erfolgen. Ein wesentliches Problem bei der
Entwicklung der Entwicklung der Flache ist hingegen der Anschluss der Flache ans Uberértliche
Verkehrsnetz. Aufgrund der Lage ganz im Norden von Naunheim kann die Erschlie3ung nur Gber
weite Strecken Uber die z. T. engen Wohnstraf3en und den Ortskern gefuihrt werden, die zusatzlich
verkehrlich belastet werden. Ohne weitergehende Eingriffe in das ortliche Verkehrsnetz kann damit
keine gute Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz erreicht werden.

Das OPNV-Angebot ist stark eingeschrankt: Die nachstgelegene Bushaltestelle liegt teilweise nicht
mehr in angemessener fu3laufiger Entfernung. Von dort aus ist der Wetzlarer Bahnhof tber die
Linien 24 und 240 in nur halbstiindigem Takt erreichbar. Ein Ausbau des Liniennetzes zur
Verbesserung der Anbindung erscheint unwahrscheinlich.

Die Rad-Nebenroute vom Lahnradweg, die bis zur Grundschule Naunheim fiihrt, kann bis zur po-
tenziellen Siedlungsflache Ohmbach verlangert werden.

Weiteres zentrales Entwicklungshemmnis ist die Immissionsbelastung: Das Gebiet ist durch seine
erhdhte Lage gegenuber der A45 einer kontinuierlichen Larmbelastung ausgesetzt, was auch
gutachterlich im Rahmen des ersten Versuches zur bauleitplanerischen Entwicklung des Gebietes
festgestellt worden ist.

Die infrastrukturelle Anbindung des Gebietes an soziale Infrastrukturen ist aufgrund der Nahe zur
Grundschule Naunheim nicht schlecht. Dies trifft nicht fiur die Nahversorgung zu: Eine
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angemessene fuBBlaufige Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen ist, auch mit Blick auf
die Topographie, aufgrund der Entfernung von Gber 1 km nicht gegeben.

Aufgrund der Lage und der mangelnden Anbindung ist das Gebiet tUber die Entwicklung von
Reihenhaus- und Doppelhausbebauung hinaus nicht fur verdichtete Wohnformen geeignet.

Die Boden sind in diesem Bereich Uberwiegend besonders schutzwirdig, mit Ausnahme des
sudlichen Teilbereichs.

Der Bereich verfligt in der Gesamtbetrachtung tber keine gute Eignung zur Siedlungsentwicklung.
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