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Neue Gewerbegebiete in Wetzlar — Eignungsprufung 2022

Vorbemerkungen und
Untersuchungskriterien

Die im Rahmen dieser Ausarbeitung aufgefihrten potenziellen Gewerbegebiete im Wetzlarer
Stadtgebiet stellen die Gesamtheit der im Regionalplan Mittelhessen 2010 ausgewiesenen
oder in informellen, vornehmlich verwaltungsinternen Kontexten diskutierten Flachen dar, die
grundsatzlich fur eine gewerbliche Entwicklung geeignet sein konnten und daher zwecks
Transparenz und dem Aufzeigen des Gesamtentwicklungspotenzials hinsichtlich der
Gewerbeflachenentwicklung der Stadt Wetzlar aus Sicht des Amts fir Stadtentwicklung zu
diskutieren und zu bewerten sind.

Im Folgenden sollen die dieser Untersuchung zugrunde gelegten, lagebezogenen bzw.
infrastrukturellen Kriterien und deren Bewertung in der angehangten Bewertungsmatrix kurz
erlautert werden. Die gewabhlte, flinfgliedrige Skalierung dient dabei der Ermdglichung einer
detaillierten Bewertung der jeweiligen Lagefaktoren.

Zwecks einer Ubersichtlichen Darstellung betroffener Belange sind die zur Bewertung
herangezogenen Kriterien in die thematischen Cluster ,Schutzgut Mensch®, ,Schutzgut
Umwelt*, ,Verkehr® und ,Entwicklungsvoraussetzungen® gegliedert, um die Auswirkungen der

bewerteten Themen fokussieren zu konnen.
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Schutzgut Mensch

Im Rahmen dieses Clusters subsumieren sich die Kategorien, die eine unmittelbare
Betroffenheit menschlicher Grundbedirfnisse nach sowohl gesunden als auch attraktiven
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen erkennen lassen. Diese Grundbedurfnisse stellen auf allen
raumlichen Planungsebenen zentrale und zu berucksichtigende Aspekte dar und konnen im

Kontext von Gewerbeflachenentwicklungen zu wesentlichen Standortfaktoren gezahlt werden.

Nédhe zu bestehender Nahversorgungsstruktur

Im Zusammenhang mit der siedlungsstrukturellen Anbindung gilt es die Nahe zu existierenden
Nahversorgungsstrukturen, nach Mdoglichkeit im Rahmen einer fullaufigen Erreichbarkeit,
welche einen zu bericksichtigenden Standortvorteil darstellt, zu bertcksichtigen und zu

bewerten.

Immissionsbelastung auf die angrenzenden Nutzungen

Von erheblicher, lagebezogener Bedeutung flr die Entwicklungspotenzialanalyse sind
Aussagen Uber eine zu erwartende Immissionsbelastung (Larm, Gerliche, Schadstoffe,
Verkehrsbelastung) flr angrenzende Nutzungen, insbesondere flir Wohnnutzungen durch
gewerbliche Ansiedlungen. Je naher eine Siedlungsstruktur zu einer potenziellen
Gewerbeflache gelegen ist, desto niedriger fallt in der folgenden Bewertung deren Punktzahl

aus.

Einfligung ins Landschaftsbild/Optische Beeintrachtigung
Im Zuge der Bewertung der Einfligung mdglicher Gewerbegebiete in das Orts- und
Landschaftsbild ist die Fernwirkung einer Bebauung in Abhangigkeit von der jeweiligen Lage

und nicht zuletzt vor dem Hintergrund der spezifischen Topographie bewertet worden.

Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsgefihrdung

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten (HQ100) ist nach § 78 WHG die Ausweisung
neuer Baugebiete im AufRenbereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem
Baugesetzbuch untersagt. Aul3erdem gelten seit der Novellierung des WHG im Jahr 2018 flr
die Ausweisung neuer Baugebiete im AulRenbereich nach § 78b in Risikogebieten aul3erhalb
der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete besondere Pflichten. In diesen Gebieten ist eine
Bauleitplanung nur unter Bericksichtigung 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  Kiriterium  dient der Bewertung der Hochwasser- bzw.

Uberschwemmungsrisiken.
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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 EntwicklungsmaRnahmen zu
begegnen qgilt.

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. Diese stellen u.a. Parameter der im Zuge der von der
Stadtverordnetenversammlung im Dezember 2019 beschlossenen 6kologisch nachhaltigen

Zielsetzungen fur kinftige Gewerbeflachenentwicklungen dar.

Bodenschutz

Zwecks Bewertung der Auswirkungen moglicher stadtebaulicher Entwicklungen auf das
Schutzgut Boden wurde anhand des Bodenschutzkonzepts flr die Stadt Wetzlar und der darin
unternommenen Gesamtbewertung der jeweiligen Bodenfunktionen Aussagen Uber

diesbezligliche Restriktionen abgeleitet.

Nutzungspotenzial fiir Photovoltaik und Solarthermie

Dieses Kriterium dient der Bewertung der Eignung fir Photovoltaik- und Solarthermie-
Nutzung, die im Zuge von Gewerbeflachenentwicklungen 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 Dacher ab.

Betroffenheit von Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzbelangen

Umweltauswirkungen, die im Kontext der im Folgenden vorgenommenen Flachenanalysen
Bericksichtigung finden, umfassen neben der zu erwartenden Betroffenheit von Naturschutz-
und Umweltbelangen bzw. deren Ausmaly, abgeleitet aus vorhandenen Daten des
NaturegViewer des Hessischen Landesamts flr Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
und, soweit mdglich, aus natur- und artenschutzfachlichen sowie klimadkologischen
Fachbeitragen. Darlber hinaus sind im Zusammenhang mit der EU-Wasserrahmenrichtlinie
und deren Umsetzung in den Kommunen Aspekte des Gewasserschutzes und des

Renaturierungspotenzials in der Bewertung potenzieller gewerblicher Flachen zu integrieren.
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Verkehr

Neben dem Schutzgut Mensch stellt die verkehrliche Anbindung potenzieller Gewerbeflachen
einen wesentlichen Standortfaktor fir die lokale Wirtschaft dar, die es in Anbetracht sich

wandelnder Mobilitatsbedurfnisse mit Blick auf unterschiedliche Verkehrstrager zu betrachten

gilt.

Verkehrliche Anbindung (Anlieferverkehr)

Die Andienungsmoglichkeiten von Gewerbeflachen stellt ein wichtiges Kriterium, sowohl fir
dessen Standortattraktivitdt als auch im Hinblick auf mdgliche Belastungen angrenzender
Nutzungen, insbesondere des Wohnens dar. Je naher eine Anbindung an das
Fernstraliennetz vorliegt, desto attraktiver und in geringerem Umfang belastend flr
bestehende Ortslagen gestaltet sich eine Gewerbeflachenentwicklung.

Bei der Eignungsprifung potenzieller Gewerbeflachen wurden auf Basis der Entfernung der
jeweiligen Gewerbegebiete von den, Wetzlar tangierenden, Bundesfernstrallen, der
Bundesautobahn 45 und der Bundesstralle 49 unter Berticksichtigung der vornehmlich als
Zubringer dienenden Bundesautobahn 480 und Bundesstralte 277 Bewertungen
unternommen. Je naher ein potenzielles Gewerbegebiet diesen ist, desto attraktiver wirkt sich

dies auf die Standortbedingungen und entlastender auf bestehende Ortslagen aus.

Verkehrliche Anbindung (motorisierter Individualverkehr)

Wesentlich fir die Attraktivitat eines Gewerbestandorts ist dessen verkehrliche Anbindung an
das FernstralRennetz. Wie im vorangegangenen Kriterium wird die Nahe zum bestehenden
Fernstrallennetz bewertet, um die Erreichbarkeit eines potenziellen Gewerbegebiets fir

Beschaftigte und Kunden bewerten zu kénnen.

Verkehrliche Anbindung (6ffentlicher Personennahverkehr)

Nicht zuletzt aus Griinden des Klimaschutzes stellt die Anbindung gewerblicher Standorte an
den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ein zunehmend wichtigeres Kriterium u.a. fir
gewerbliche Standortentwicklungen dar. Die entsprechenden Gegebenheiten mit Blick auf die
aufgeflihrten Potenzialgebiete gilt es daher zu bewerten. Zu berlicksichtigende Parameter
stellen dabei insbesondere die Entfernung zu den beiden Bahnhéfen in Wetzlar und
Dutenhofen sowie die Nahe zu Bushaltestellen und deren Bedienung dar.

Methodisch wurde bei der Einstufung nicht vorrangig von dem aktuellen Stand des OPNV-
Angebots (also des aktuellen Buslinienangebots in Wetzlar) ausgegangen, sondern von der
potenziellen Mdglichkeit der Netzerweiterung im Sinne eines Einbezugs in bestehende

Linienwege und vorhandener zeitlicher Ressourcen in deren Fahrplan.
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Verkehrliche Anbindung (Radverkehr)

Der Anbindung gewerblicher Standorte an Radwegeinfrastruktur widerfahrt angesichts eines
sich verandernden Mobilitdtsverhaltens und einer damit verbundenen Starkung des
Verkehrstragers Rad, eine starkere Bericksichtigung. Daher ist dieser Aspekt der
verkehrlichen Anbindung bspw. anhand der Anschlisse an bestehende oder in Planung
befindliche Radwege zu betrachten und die Potenzialgebiete entsprechend zu bewerten.

Als malRgebende Bewertungsgrundlage dient hierbei das Rad- und Fulverkehrskonzept der
Stadt Wetzlar von 2019, das ein Soll-Radwegenetz von Haupt- und Nebenrouten sowie
touristischen Radwegen benennt. Gréltenteils existieren diese Routen bereits, weisen jedoch
qualitative Mangel auf, wie z.B., dass kein eigenstandig geflihrter Radweg vorhanden ist und
Rad-fahrende im Mischverkehr fahren missen.

Die in Wetzlar stellenweise vorherrschende bewegte Topographie wird durch die in den letzten
Jahren starkere Nutzung von Pedelecs nicht mehr ganzlich als untuberwindbares Hindernis
wahrgenommen. Setzt sich der Trend zum elektrisch unterstitzten Fahrrad fort, wird dieser
Aspekt eine noch geringere Rolle spielen. Dennoch spielt die Topographie eine wichtige Rolle

beim Nutzungsverhalten von Radfahrenden.

Verkehrliche ErschlieBung

Bezogen auf die verkehrliche ErschlieBung soll eine Einschatzung der Mdglichkeit einer
Anbindung an bestehende existierende Verkehrsflachen bspw. in Verlangerung bestehender
Stralien getroffen werden. Das Vorhandensein einer Anschlussméglichkeit an das stadtische
Strallennetz wird dabei besonders positiv bewertet, da sich aus diesem Umstand heraus ein
geringerer Abstimmungsaufwand mit anderen Strallenbaulasttragern ergibt und damit eine

potenzielle Flachenentwicklung zeitlich beglinstigt werden kann.
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Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

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

EntwicklungsmalRnahmen dar.

Wasserversorgung und Entwasserung

Bewertet wurden die Nahe zum bestehenden Leitungsnetz sowie Aspekte der Herstellung
dessen unter Beriicksichtigung der vorhandenen Topographie und der Kapazitdten des
bestehenden Leitungsnetzes. Je hdher sich die Bewertung gestaltet, desto besser gestalten

sich die genannten Rahmenbedingungen zur Herstellung der notwendigen Infrastrukturen.

Anteil stadtischer Grundstiicke

Je hoher sich der Anteil stadtischer Flachen in Potenzialgebieten gestaltet, desto glnstiger
wirkt sich dies auf eine moégliche Flachenentwicklung aus. Das Kriterium bericksichtigt daher
den prozentualen Anteil von Flurstlicken in stadtischem Eigentum. Hintergrund der Bewertung
ist das Treffen einer Aussage insbesondere Uber den Zeitaufwand einer stadtebaulichen
Entwicklung vor dem Hintergrund der notwendigen Flachenankaufe und/oder Umlegungen,
welche umso restriktiver auf eine Entwicklungsplanung wirken, je hoher sich der Anteil nicht-

stadtischer Flachen gestaltet.

Parzellierung/Eigentimerstruktur

Stadtebauliche Entwicklungen setzen im Falle von privater Eigentimerschaft an
perspektivisch aktivierbaren Flachen die Mitwirkungs- bzw. Umlegungs- oder gar
Verkaufsbereitschaft der betroffenen Eigentimer voraus. Je diversifizierter sich Parzellierung
und Eigentumsstruktur in mdglichen Entwicklungsgebieten darstellen, desto komplexer und
zeitlich langfristiger gestalten sich die Planung und Realisierung von Vorhaben, wodurch eine
nicht unerhebliche Restriktion bzw. eine wesentliche Gelingensbedingung einer
Flachenaktivierung gegeben ist, die in beiden Fallen komplexe Abstimmungsprozesse

erforderlich macht.

Siedlungsstrukturelle Anbindung
Aus stadtebaulicher Perspektive stellt die siedlungsstrukturelle Anbindung potenzieller,

gewerblich zu entwickelnder, Gebiete an bestehende Ortslagen einen erstrebenswerten
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Aspekt bzw. eine wesentliche Zielsetzung im Rahmen von Planungsprozessen dar, um

Zersiedelungen zu vermeiden.

Topographie

Die Topographie eines potenziellen Entwicklungsgebiets stellt sich als nicht unerheblich flr
die Projektierung dar. Starke Hangneigungen stellen eine erhebliche Restriktion sowohl fiir die
Bebaubarkeit als auch fir die ErschlieBung dar und sind daher mit hohen Kosten, bspw.
aufgrund notwendiger Terrassierungen, flr ansiedlungsinteressierte Unternehmen im
Rahmen der Vermarktung verbunden wund dementsprechend ein wesentliches
Attraktivitatskriterium eines Standorts. In der Bewertungsmatrix wird daher ein Potenzialgebiet

umso niedriger bewertet, je bewegter sich seine Topographie darstellt.
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Bewertungskriterien

Cluster

Schutzgut Umwelt

Kriterium

Bewertung

Nahe zu bestehenden Nahversorgungsstrukturen

1

sehr fern

fern

mittelfern

nah

sehr nah

Immissionsbelastung auf die angrenzenden Nutzungen

sehr hoch

hoch

mittel

niedrig

sehr niedrig

Einfigung ins Landschaftsbild/Optische Beeintrachtigung

sehr starke Beeintrachtigung

starke Beeintrachtigung

mittlere Beeintrachtigung

geringe Beeintrachtigung

keine Beeintrachtigung

Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsgefahrdung

sehr starke Gefahrdung

starke Gefahrdung

mittlere Gefahrdung

geringe Gefahrdung

sehr geringe Gefahrdung

Bodenschutz

sehr hohe Bodenfunktionsbewertung

hohe Bodenfunktionsbewertung

mittlere Bodenfunktionsbewertung

niedrige Bodenfunktionsbewertung

sehr niedrige Bodenfunktionsbewertung

Nutzungspotenzial fir Photovoltaik und Solarthermie

sehr geringes Potenzial

geringes Potenzial

mittleres Potenzial

hohes Potenzial

sehr hohes Potenzial

Betroffenheit von Klima-, Natur-, Arten- und
Gewasserschutzbelangen

sehr hohe Betroffenheit

hohe Betroffenheit

mittlere Betroffenheit

niedrige Betroffenheit

QA |WIN|2,|O|RWOIN[2OR([WOIN[2(O[R[WOIN|2|O|AR|WIN|2|O RN, |O(M[W[IN

sehr niedrige Betroffenheit
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Verkehr

Verkehrliche Anbindung (Anlieferverkehr)

ungenugend

mangelhaft

befriedigend

gut

sehr gut

Verkehrliche Anbindung (MIV)

ungeniigend

mangelhaft

befriedigend

gut

sehr gut

Verkehrliche Anbindung (OPNV)

ungeniigend

mangelhaft

befriedigend

gut

sehr gut

Verkehrliche Anbindung (Rad)

ungeniigend

mangelhaft

befriedigend

gut

sehr gut

Verkehrliche Erschlieung

sehr hoher Aufwand

hoher Aufwand

mittlerer Aufwand

geringerer Aufwand

sehr geringer Aufwand

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Wasserversorgung

schlechte Voraussetzungen

weniger gute Voraussetzungen

mittelmaRige Voraussetzungen

gute Voraussetzungen

sehr gute Voraussetzungen

Entwasserung

schlechte Voraussetzungen

weniger gute Voraussetzungen

mittelmaRige Voraussetzungen

gute Voraussetzungen

sehr gute Voraussetzungen

Anteil stadtischer Grundstiicke

sehr gering

gering

mittel

hoch

sehr hoch

Parzellierung/Eigentimerstruktur

stark diversifiziert

diversifiziert

mittel

schwach diversifiziert

sehr schwach diversifiziert

Siedlungsstrukturelle Anbindung

keine Anbindung

schwache Anbindung

ausgewogen

in naher Umgebung

unmittelbar

Topographie

starkes Hohenprofil

starkeres Hohenprofil

mittleres Hohenprofil

geringes Hohenprofil

QPN |WOIN|_2OR|WOIN|_2OROIN|2[(OA|R[(OIN|2(O|R(OIN2OR(OIN2|OROIN2|O|PR(WIN[2O(R|OIN[2|O(R|WIN|=

eben
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Steckbriefe potenzieller
Gewerbegebiete

Im Folgenden finden sich Steckbriefe der untersuchten, potenziellen Gewerbegebiete mit
Ausfihrungen zu den genannten, der Untersuchung zu Grunde liegenden, Kriterien in
alphabetischer Reihenfolge. Kartenausschnitte der untersuchten Flachen sind den

Steckbriefen beigeflgt.

12

Amt fUr Stadtentwicklung



Neue Gewerbegebiete in Wetzlar — Eignungsprufung 2022

Auf der Kniebrech
Gemarkung Hermannstein

Gelegen in der Gemarkung Hermannstein,
westlich der Ortslage von Blasbach befindet
sich unmittelbar nérdlich des Wetzlarer
Kreuzes das Potenzialgebiet Auf der
Kniebrech mit einer GesamtgréfRe von 12 ha.
Die Flachen stellen eine Vorleistung fir den
i< twos : geplanten Luckenschluss der
Bundesautobahn 480 zwischen dem
Wetzlarer Kreuz und der Anschlussstelle
Wettenberg sowie eines in diesem

Zusammenhang einstmals geplanten

Autohofs dar. Die Planungen wurden im

AR G Potenzielle Gewerbeflachen

% et el Rahmen der Fortschreibung des

_Amt fir Stadtentwicklung- Gebiet: Auf der Kniebrech

Bundesverkehrswegeplans bis zum Jahr

2030 aufgegeben. Der Regionalplan Mittelhessen weist die betroffenen Flachen als
Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft und Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiet flir Forstwirtschaft
aus. Das Gebiet ist in zwei Flurstiicke parzelliert, welche sich beide im Eigentum der
Bundesrepublik Deutschland befinden und besticht durch eine ausgesprochen
verkehrsginstige Lage und daraus resultierende Anbindungspotenziale durch die direkte
Erreichbarkeit der Bundesautobahnen 45 und 480, Uber welche die Bundesstralte 49 in ca. 6
km Entfernung erreicht werden kann. Das Gebiet befindet sich zudem in unmittelbarer Nahe
des bereits vorhandenen Radweges nach Blasbach (Hauptroute H10 im Rad- und
FulRverkehrskonzept), welcher geringe bis moderate Steigungen aufweist. Eine unmittelbare
Anbindung an den OPNV ist nicht gegeben. Der Linienweg der Buslinie 415 verlauft jedoch in
mittlerer Entfernung sudlich am Potenzialgebiet vorbei. Bedingt durch die Lage des Gebiets
besteht keine siedlungsstrukturelle Anbindung, weder an im Zusammenhang bebaute
Ortslagen noch an existierende Gewerbegebiete, wodurch eine Erweiterung bzw. ein Ausbau
bestehender, interner verkehrlicher ErschlieBungsanlagen ebenso wenig mdglich ist wie eine
Nahe zu bestehenden Nahversorgungsstrukturen gegeben ist. Ebenjene Lage bewirkt jedoch
eine geringe Erwartbarkeit von Immissionsbelastungen fir angrenzende Nutzungen.

Durch den baulichen Status des Gebiets als Vorleistung einer ehemals geplanten
Autobahntrassierung bzw. flr einen geplanten Autohof ist das Gelande eben, was einen Vorteil
fur die gewerbliche Entwicklung darstellt. Die zu erwartenden Umweltauswirkungen gestalten

sich hingegen in Teilen als moéglicherweise restriktiv flir eine Gewerbeflachenentwicklung: Im

13
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Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar werden die Potenzialflachen Gberwiegend ohne eine
Bewertung aufgeflhrt. Lediglich das stdliche der beiden betroffenen Flurstiicke weist eine
mittlere Gesamtwertigkeit des Bodens auf.

Das gleiche Bild zeichnet sich im Hinblick auf die Bodenkuhlleistung der betroffenen Flachen.
Archivfunktionen weist das Potenzialgebiet in seiner Gesamtbetrachtung nicht auf.

Das Fehlen einer bodenschutzfachlichen Bewertung von Teilflachen des Potenzialgebiets ist
moglicherweise auf die im Zuge der Vorleistungen zum Autobahnbau unternommenen
Auffillungen in diesem Bereich zurlickzuflihren. Eine historische Erkundung wurde beauftragt,
im Zuge derer Altablagerungen und schadliche Bodenveranderungen ausgeschlossen werden
konnten. Es ist zu vermuten, dass die Aufflllungen mit natirlichem Boden- und
Gesteinsmaterial erfolgt sind, woraus sich ggf. eine hohe Bodenfunktionsbewertung ergeben
koénnte, die ohne weitergehende Untersuchungen jedoch nicht sinnvoll bewertet werden kann.
Eine erhdhte Betroffenheit von Naturschutz- und Umweltbelangen aufgrund notwendiger
Eingriffe in Grin- und Geholzstrukturen, welche als Biotoptyp Schlagfluren und Vorwald
klassifiziert, sind dagegen in nicht unerheblichem MalRe gegeben. Gleiches gilt darliber hinaus
hinsichtlich des Gewasserschutzes aufgrund der Lage des Potenzialgebiets im
Wasserschutzgebiet Hermannsteiner Quelle. Die Hohenlage des Gebiets oberhalb der
Ortslage des Stadtteils Blasbach koénnte zudem mindestens moderate Eingriffe in das
Landschaftsbild zur Folge haben. Das Gebiet weist hinsichtlich vorhandener
Nutzungspotenziale flir Photovoltaik und Solarthermie ein im Durchschnitt mittleres Potenzial
auf, jedoch mit Unterschieden je Teilflache.

Nach gegenwartigen Planungen im Zuge des Managements der zu erwartenden verkehrlichen
Mehrbelastungen des Wetzlarer Stadtgebiets vor dem Hintergrund des notwendigen Abrisses
der B 49-Hochstral’e durch das Stadtzentrum und einer Neutrassierung wird das betroffene
Gebiet als Potenzialflache flir temporare Pendlerparkplatze in Betrachtung gezogen. Inwieweit
im Zuge dessen bestimmte bauliche Vorleistungen fir eine anschlieRende Weiterentwicklung
im Hinblick auf eine gewerbliche Nutzung erbracht werden kdnnten, ist zu Uberprifen.
Hinsichtlich der Wasserversorgung und Entwasserung besteht keine Nahe zu bestehenden
Infrastrukturen. Eine Herstellung dieser gestaltet sich aufgrund dessen sowie der Hohenlage
des Gebiets herausforderungsvoll.

Hinsichtlich moglicher Nutzungsperspektiven fiir die beschriebene Potenzialflache ergeben
sich durch die beschriebene, nicht vorhandene siedlungsstrukturelle Anbindung wenige
immissionsbezogene Restriktionen. Durch die unmittelbare Anbindung an das
Fernstrallennetz, wirden keine umliegenden Ortsteile durch verkehrliche Immissionen
belastet. Mdglichkeiten fir eine hohere betriebliche Immissionsintensitat durch die
Ansiedlungen larm- wie schadstoffintensiver Gewerbeansiedlungen an diesem Standort waren

angesichts der geographischen Lage und der naturraumlichen Umgebung intensiv zu prtfen.
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Bezogen auf das Landschaftsbild und insbesondere die Fernwirkung ist die Hohenentwicklung
maoglicher Gebaudestrukturen besonders zu bericksichtigen und streng zu reglementieren.
Unter Ausschluss bestimmter, auf eine siedlungsstrukturelle Anbindung angewiesene,
dienstleistender Branchen ist eine Entwicklung des Gebiets flir ein Gros sowonhl
dienstleistender, insbesondere komplementar zur existierenden stadtischen
Wirtschaftsstruktur operierender Logistikbetriebe als auch industrieller Betriebe sowie
insbesondere auch fir Betriebsansiedlungen bzw. Verlagerungen aus dem Stadtgebiet
denkbar, die aufgrund lhres Stérfallpotenzials Achtungsabstande zu Siedlungen erfordern und
daher unter die Seveso llI-Stérfall-Richtlinie fallen. Es empfiehlt sich daher eine eher

vorhabenbezogene Entwicklung der Flache, als die Entwicklung von Angebotsflachen.
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Blasbach-West
Gemarkung Blasbach

Sldwestlich der Ortslage von

Blasbach befindet sich Ostlich

des Wetzlarer Kreuzes das

.Gewsrbegabiet Blasbach*
Flsche = 117.519 m*

Potenzialgebiet Blasbach-West
mit einer Gesamtgrofle von ca.

11,8 ha auf einem Sudhang. Die

Al Pntenziell ewerbeﬂﬂchen . . .
et Gomarans: Gasacn Flachen grenzen westlich an die

_Amt s Gebiet: gebi

Dot Pt 2022

im Bebauungsplan Blasbach Nr.
3 ,Auf der Hell, 1. Anderung, festgesetzten Misch- und Gewerbegebiete sowie Freizeitgarten
an. Es besteht somit eine Mdglichkeit zur siedlungsstrukturellen Anbindung an die dortigen
Misch- und Gewerbegebiete. Unmittelbar westlich des Potenzialgebietes besteht eine nicht-
offentliche, gepflasterte Zufahrt, die sich im Eigentum des Bundes befindet. Die Zufahrt sowie
die nordlich daran angrenzenden Flachen (Potenzialgebiet Auf der Kniebrech) stellen eine
Vorleistung flur den geplanten Lickenschluss der Bundesautobahn 480 zwischen dem
Wetzlarer Kreuz und der Anschlussstelle Wettenberg sowie eines in diesem Zusammenhang
einstmals geplanten Autohofs dar. Die Planungen wurden im Rahmen der Fortschreibung des
Bundesverkehrswegeplans bis zum Jahr 2030 aufgegeben. Der Regionalplan Mittelhessen
weist die betroffenen Flachen als Vorranggebiet fir Landwirtschaft aus, tberlagert mit einem
Vorranggebiet Regionaler Grinzug und einem Vorbehaltsgebiet fir besondere
Klimafunktionen. Die Eigentumsstruktur ist kleinteilig; die Stadt Wetzlar verfiigt nur Gber
wenige kleinere Flurstiicksparzellen mit einer Grofie von ca. 1.800 m2. Das Gebiet verfiigt, wie
auch das Gebiet Auf der Kniebrech, Uber eine ausgesprochen verkehrsgunstige Lage und
daraus resultierende Anbindungspotenziale durch die direkte Erreichbarkeit der
Bundesautobahnen 45 und 480, Uber welche die Bundesstralle 49 in ca. 6 km Entfernung
erreicht werden kann. Das Gebiet befindet sich zudem in unmittelbarer Nahe des bereits
vorhandenen Radweges nach Blasbach (Hauptroute H10 im Rad- und Fuliverkehrskonzept),
welcher geringe bis moderate Steigungen aufweist. Eine unmittelbare Anbindung an den
OPNV ist nicht gegeben. Der Linienweg der Buslinie 415 verlauft jedoch in mittlerer Entfernung
sudlich am Potenzialgebiet vorbei. Eine Linienflihrung Uber das Gebiet ware zusammen mit
der Moglichkeit einer weiteren verkehrlichen ErschlieBung des Gebietes liber den Bereich des
Gebietes Auf der Hell eingehend zu untersuchen. Eine Nahe zu bestehenden
Nahversorgungsstrukturen besteht nicht. Im Rahmen der Entwicklung des Gewerbegebietes
muss sichergestellt werden, dass gewerbliche Immissionen nicht die angrenzenden

Wohnnutzungen in den Mischgebieten beeintrachtigen.
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Auf der Flache befinden sich im Nordosten einige Streuobstwiesen und im Sudwesten
maoglicherweise schitzenswerte Geholzstrukturen.

Das Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar bewertet die betrachteten Flachen mit geringen
bis mittleren Gesamtwertigkeiten der Bodenfunktionen.

Das Gebiet weist hinsichtlich vorhandener Nutzungspotenziale fiir Photovoltaik und
Solarthermie ein hohes Potenzial auf. Durch die Héhenlage oberhalb der Ortslage des
Stadtteils Blasbach sind auf der anderen Seite aber auch Eingriffe in das Orts- und
Landschaftsbild zu erwarten. Aufgrund der relativ steilen Topographie, erscheint eine
erfolgreiche Vermarktung des Gewerbegebietes zudem nur méglich, wenn das Gewerbegebiet
im vornherein terrassiert wird, was zu einem zusatzlichen Eingriff ins Orts- und Landschaftsbild
durch Stutzmauern flihren kénnte.

Bezuglich einer Qualifizierung des Potenzialgebiets fur bestimmte gewerbliche Nutzungen ist
festzustellen, dass das Gebiet aufgrund der Nahe zu den benachbarten Wohnnutzungen im
Mischgebiet nicht fir immissionsintensiv produzierende Betriebe geeignet erscheint. Auf die
Ortslage wirkende gewerbliche Verkehrsimmissionen sind auf3er u. U. im Bereich Auf der Hell
demgegenuber nicht zu erwarten, da potenziell eine direkte Anbindung an die Uberregionale
Verkehrsinfrastruktur ohne Fihrung uber die bestehende Ortslage erfolgen kann. Somit kann
das Gebiet auch geeignet sein fur Betriebe, die eine sehr gute Verkehrsanbindung bendtigen
bzw. die ihrerseits Uber erhebliche Andienungsverkehre verfigen. Ggf. ware eine gegliederte
Ausgestaltung des Gebietes mit einem Mischgebiet oder einem ,eingeschrankten

Gewerbegebiet* im Ubergang zur angrenzenden Siedlungslage zu eruieren.
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Dillfeld-Nord

Gemarkung Hermannstein

Im Anschluss an das bestehende
Gewerbegebiet Dillfeld sind
Potenzialflachen fiir dessen nordliche

Erweiterung im Raum zwischen dem

»Dillfeld-Nord*
Flache = 52.758 m*

Trassenverlauf der Bundesautobahn 480
und dem Flusslauf der Dill vorhanden.

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 weist
die betroffenen Flachen als
Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft und als
Vorbehaltsgebiet Regionaler Griinzug sowie
als Vorbehaltsgebiet flir besondere

Klimafunktionen aus. Zwecks Ermdéglichung

(el Potenzielle Gewerbeflachen einer gewerblichen Entwicklung wurde ein

$ Gemarkung: Hermannstein
s et Gebe: Dilfelc-Nord =7 Zielabweichungsverfahren vom

Regionalplan durchgefihrt und seitens des
Regierungsprasidiums Gief3en im Jahr 2012 positiv beschieden. Auf Grundlage dessen wurde
ein Bauleitplanverfahren zur bauleitplanerischen Ermdglichung einer gewerblichen
Entwicklung eingeleitet. Die Flache befindet sich in der Hand von nur zwei Eigentimern. Das
Potenzialgebiet umfasst zwei Flurstlicke, die sich jeweils in privatem und stadtischem
Eigentum befinden.
Die verkehrliche Anbindung des Gebiets ist durch die Entfernung von weniger als einem
Kilometer an die Bundesautobahn 480 in unmittelbarer Nahe gewahrleistet. Uber diese sind
die Bundesstralie 49 und die Bundesautobahn 45 in 2,5 km bzw. 4,5 km Entfernung erreichbar.
Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die Gemeindestralle Dillstral8e. Die
Anbindung an den OPNV ist nicht gegeben. Das bestehende Gewerbegebiet Dillfeld wird
lediglich durch wenige Fahrten am Tag durch die Buslinie 16 bedient. Eine sehr gute, da
unmittelbare Anbindung an vorhandene Radwegeinfrastruktur, Gber welche Verbindungen
nach Dalheim und Hermannstein sowie in die Neustadt existieren, ist gegeben. Das
Potenzialgebiet ist plan. Eine siedlungsstrukturelle Anbindung ist durch die Lage der
Potenzialflachen als Fortsetzung bzw. Erweiterung existierender Gewerbeflachen gegeben.
Existierende Nahversorgungsstrukturen befinden sich jenseits der Dill an der Hermannsteiner
StraBe am siudwestlichen Rand der Ortslage Hermannsteins in fulllaufiger Erreichbarkeit.
Immissionsbelastungen angrenzender (Wohn-)Nutzungen sind aufgrund nicht unmittelbar

vorhandener Anbindungen an bestehende Ortslagen nicht zu erwarten. Negative
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Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind in Anbetracht der topographischen Lage und
der Nahe zu vorhandenen Verkehrsinfrastrukturen nicht erkennbar. Hinsichtlich der
Betroffenheit von Naturschutz- und Umweltbelangen sind vorhandene Gehdlzstrukturen
entlang der als Damm verlaufenden Trasse der Bundesautobahn 480 ebenso zu
berlcksichtigen wie die Nahe zum Landschaftsschutzgebiet Auenverbund Lahn-Dill. Ebenso
zu beachten ist die gegenwartige Ausweisung des nordlichen der beiden betroffenen
Flurstiicke als Kompensationsflache, das sich in stadtischem Eigentum befindet. Das Gebiet
befindet sich vollstandig innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets nach § 76
WHG, dessen Umfang trotz umgesetzter Hochwasserschutzmalinahmen nicht angepasst
wurde. Die Bodenfunktionen der Flachen werden im Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar
mit einer mittleren Gesamtbewertung bilanziert.

Der Anschluss an bestehende Wasserversorgungs- und Entwasserungsinfrastrukturen ist
unter Berucksichtigung der Entfernung zum Bestandsnetz zu betrachten.

Das Gebiet weist hinsichtlich vorhandener Nutzungspotenziale fir Photovoltaik und
Solarthermie eine mittlere Eignung auf.

Branchenbezogen eignet sich das Potenzialgebiet mdglicherweise fir eine Ansiedlung nicht
erheblich belastigender, gewerblicher Betriebe, die in Erganzung zu den sudlich
angrenzenden Nutzungen aus der Metallbranche stehen oder diesen als Zulieferer oder als
Dienstleister dienen. Des Weiteren denkbar ware dort ein Logistikzentrum fiir das sudlich und
Ostlich angrenzende Gewerbe- und Industriegebiet mit dem Ziel, den Verkehr von dort direkt
auf die Bundesstralle 277 zu leiten, um die Buderusstral3e und die Hermannsteiner Stral3e

vom Schwerlastverkehr zu entlasten.
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Dillfeld-West

Gemarkung Hermannstein

Westlich des bestehenden
Gewerbegebietes  Dillfeld in  der
Gemarkung Hermannstein, getrennt
durch die Trasse der BundesstralRe 277,
befinden sich diese, ca. 61 ha grofen
Flachen, welche der Regionalplan
Mittelhessen 2010 als Vorbehaltsgebiet
far Landwirtschaft sowie als
Vorranggebiet  Regionaler  Grlinzug
definiert.

Die verkehrliche Anbindung ist analog zu
der  Situation des bestehenden

Gewerbegebiets Dillfeld und des im

STADT WETZLAR Pot ielle G beflach . . .

% g e g | bereits betrachteten Potenzialgebiets

At for Stadtentwickiung: | Gebiet: Dillfeld-West Dillfeld-Nord zZu bewerten. Die
verkehrliche Erschlielung der

Potenzialflachen musste entweder im Rahmen einer Schaffung eines Knotenpunktes mit der
das Betrachtungsgebiet 6stlich tangierenden Bundesstralie 277 geschaffen werden. Alternativ
kénnte eine Erschliellung im Zuge des Ausbaus der unmittelbar nérdlich der Potenzialflachen
verlaufenden, stadtischen Wegeverbindung inkl. Uberfiihrung der B 277, im Rahmen derer
eine Anbindung an die ebenfalls stadtische Sammelstrale Dillfeld gegeben ist, erfolgen. Die
Anbindung an den OPNV ist nicht gegeben. Das bestehende Gewerbegebiet Dillfeld wird
lediglich durch wenige Fahrten am Tag durch die Buslinie 16 bedient. Eine unmittelbare
Anbindung an vorhandene Radwegeinfrastruktur im Rahmen des Dilltalradwegs ist gegeben.
Die Parzellierung und Eigentumsstruktur des Gebiets stellen sich als stark diversifiziert und
mit lediglich vereinzelten Flurstiicken in stadtischem Eigentum dar. Die Topographie des
Gebiets gestaltet sich nur leicht bewegt und mit einem geringen Hohenprofil in leichter
Osthanglage. Westlich des Gebiets in Richtung des Stadtbezirks Dalheim steigt das Gelande
steil an. Bedingt durch diese Lage ergibt sich eine relativ geringe Ost-West-Ausdehnung von
lediglich ca. 116 m.

Zu beachten ist, dass weitere Flachenpotenziale in diesem Bereich in geringem Ausmal} durch
eine denkbare Herunterstufung und einen ggf. anvisierten Teilrickbau der Bundesstralle 277

nach Schaffung der Westumfahrung Dalheims im Zuge der Neutrassierung der Bundesstralle
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49 aktivierbar waren. Dies ware auch voraussichtlich die Voraussetzung fur die Schaffung
eines Knotenpunktes im Bereich der heutigen B 277.

Eine siedlungsstrukturelle Anbindung ist durch die rdumliche Lage des Gebiets, die als
westliche Fortsetzung des Bestandsgebietes Dillfeld verstanden werden kann, eine Nahe zu
vorhandenen Nahversorgungsstrukturen in Anbetracht der Branchenstruktur des Dillfelds
jedoch nicht existent. Immissionsbelastungen angrenzender Nutzungen, insbesondere
Wohnnutzungen sind moéglicherweise, trotz eines nicht unbetrachtlichen Héhenunterschieds
fur den Bereich Lampertsgraben im Stadtbezirk Dalheim erwartbar. Ebenjene raumliche Lage
kénnte als Beeintrachtigung des Landschaftsbildes empfunden werden, deren Ausmalf} jedoch
maoglicherweise von der Trennungswirkung des gegenwartigen Trassenverlaufs der B 277
gepragt sein kdnnte.

Unmittelbar westlich an das Gebiet Grenzen die im Rahmen der 1. Anderung dem
Gewerbegebiet Dillfeld zugeordneten naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen an. Hinsichtlich
einer zu erwartenden Betroffenheit von Naturschutz- und Umweltbelangen durch Eingriffe in
Biotope, Schutzgebiete oder Grinstrukturen innerhalb des Plangebietes lassen sich keine
erheblichen negativen Folgewirkungen durch eine Gebietsentwicklung erkennen. Das
Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar nimmt allerdings eine Uberwiegend sehr hohe
Gesamtbewertung der Bodenfunktionen der Potenzialflachen vor. Das Gebiet weist
hinsichtlich vorhandener Nutzungspotenziale fiur Photovoltaik und Solarthermie eine mittlere
Eignung auf. Die Wasserversorgung ist aufgrund der Nahe zum Bestandsnetz unkompliziert
herstellbar. Hinsichtlich der Entwasserung ergeben sich jedoch Restriktionen.

Hinsichtlich potenzieller Nutzungsstrukturen ist die beschriebene, raumliche Ausdehnung des
Gebiets und sich daraus ergebende Restriktionen in Bezug auf die Parzellierungen der zu
vermarktenden Grundstlicke zu bertcksichtigen. Vor diesem Hintergrund und mit Blick auf die
in geringer Entfernung gelegene Ortslage des Stadtbezirks Dalheim erscheint eine
Priorisierung der Ansiedlung immissionsarmer, industrieller und dienstleistender, kleiner bis
mittlerer Unternehmen in Ergédnzung zu derartigen Ansiedlungen im benachbarten
Gewerbegebiet Dillfeld sinnvoll. Auch ware eine vorhabenbezogene Entwicklung der Flache
denkbar, mit nur wenigen Nutzern, anstatt der Entwicklung von kleinteilig zu erschlieRenden

Angebotsflachen.
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Dutenhofen/Allendorf
interkommunal mit GieRen

Gemarkung Dutenhofen

In Ostlicher Erganzung zum
sl bestehenden  Gewerbegebiet
54 ; Riibenmorgen im  Stadtteil
Dutenhofen existieren neben

ausschlieBlichen Erweiterungs-

Potenzielle Gewereﬂéchen .
Gemarkung: Dutenhafen ! Allendorf (GI) potenz|a|en auf Wetzlarer

Gebiet: D / Allendorf (GI)

Stadtgebiet darliber hinaus
gehende Potenziale auf dem Gemeindegebiet der Universitatsstadt GielRen und damit
wiederum Potenziale fir eine interkommunale Gewerbeflachenentwicklung beider Stadte. Der
Regionalplan Mittelhessen 2010 weist die insgesamt ca. 7,3 ha grolten Flachen als
Vorranggebiet Landwirtschaft und Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen aus. Die
grundsatzlichen Mdglichkeiten einer interkommunale Entwicklung waren in den vergangenen
Jahren bereits Gegenstand eines Austauschs zwischen den Planungsamtern der Wetzlarer
und GielRener Stadtverwaltungen, im Rahmen derer neben verkehrlichen Anbindungs- und
ErschlieBungsfragen u.a. auch Aspekte der Parzellierung der Flachen und
Umlegungsvarianten eruiert wurden.

Eine Anbindung an das Bundesfernstralennetz ist in ca. 3,5 km Entfernung gegeben, jedoch
in Ermangelung eines unmittelbaren Anschlusses an die BundesstralRe 49, zwingend mit einer
Querung der Ortslagen Dutenhofens oder des Gieldener Stadtteils Kleinlinden verbunden.
Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung des Gebiets kann an die bestehende gemeindliche
StrafReninfrastruktur der Stadt Wetzlar im Bereich des Gewerbegebiets Ribenmorgen sinnvoll
angeknupft werden. Seitens der Universitatsstadt Giel3en ist im Rahmen der bisherigen
Prozessabstimmung eine Zuwegung von Siiden im Rahmen eines Ausbaus des bestehenden
Knotenpunktes Wetzlarer Stralle/Kleebachstralle in der Giellener Gemarkung Allendorf
geplant. Eine unmittelbare Anbindung an den OPNV existiert nicht. Zwar umfasst die
Landesstrale 3451 den Linienweg der Buslinie 11, aufgrund der zeitlichen Auslastung dieser,
existieren jedoch keine Kapazitaten fiir Anderung der Linienfiihrung. Der Bahnhof Dutenhofen
mit Anbindungen an die Bahnlinien RB 40 und RB 45 befindet sich in nicht-fullaufiger
Entfernung. Gleiches gilt fir die Bushaltestelle Wellergasse der Buslinie 11. Eine sehr gute
Anbindung an vorhandene Radwegeinfrastruktur ist Uber die Hauptrouten H2 — welche in
Richtung Gielten verlangert werden soll — und H4 sowie parallel zur B 49 gegeben. Eine

weitere Hauptroute H3 parallel zur Landesstral3e ist in Planung.
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Die Topographie stellt sich als leicht hligelig mit einem geringen Héhenprofil dar, weist jedoch
im sutdlichen Zentrum eine Raumkante von erheblicher Hohe auf, welche Auswirkungen auf
die verkehrliche ErschlieBung der Potenzialflachen haben kénnte, da eine Verlangerung der
Industriestral3e aufgrund des Gefalles nur schwerlich moglich ist.

Die Parzellierung und Eigentumsstruktur stellen sich stark diversifiziert dar. Lediglich ca. 7 %
der Flache des Wetzlarer Anteils des Potenzialgebiets befindet sich in stadtischem Eigentum.
Bedingt durch die raumliche Lage des Potenzialgebiets in Fortsetzung des bestehenden
Gewerbegebiets Riibenmorgen sind sowohl eine siedlungsstrukturelle Anbindung als auch
eine Nahe zu existierenden Nahversorgungsstrukturen unmittelbar gewahrleistet. Gleiches gilt
hinsichtlich der Themen Wasserversorgung und Entwasserung in Bezug auf die Anbindung an
vorhandene Infrastrukturen.

Immissionsbelastungen angrenzender Nutzungen, insbesondere Wohnnutzungen, sind keine
zu erwarten. Ebenso wenig ist vor dem Hintergrund der beschriebenen Lage des Gebiets keine
grolRere Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu erwarten. Das Gebiet weist hinsichtlich
vorhandener Nutzungspotenziale flr Photovoltaik und Solarthermie ein mittleres Potenzial auf.
Hinsichtlich einer zu erwartenden Betroffenheit von Naturschutz- und Umweltbelangen sind
die Ergebnisse der seitens der Universitatsstadt Gie3en vorgenommenen natur-, arten- und
bodenschutzfachlichen Vorabschatzung in Bezug auf die Biotop- und Freiflachensituation und
die in diesem Kontext schutzenswerten Gehdlzstrukturen sowie faunistische Aspekte in Bezug
auf erfasste Artenvorkommen zu beriicksichtigen. Auf GielRener Gemarkung befinden sich im
Osten des Plangebietes naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen. Sudlich der beschriebenen
Raumkante befinden sich zudem teilweise als naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen
vorgesehene Gehdlzbestande, die ansonsten offenbar Uber keine rechtliche Bindung
verfligen. Obwohl der dkologische Wert der Flachen unklar ist, wird davon ausgegangen, dass
die Flachen zu erhalten sind, ggf. auch im Kontext des Erhalts der dort bestehenden
Wegeverbindung, sofern innerhalb des Potenzialgebietes Wegeverbindungen Richtung
Allendorf durch die Planung unterbrochen werden sollten.

Das Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar bewertet die potenziellen Erweiterungsflachen auf
dem Stadtgebiet Wetzlars im Bereich Ribenmorgen mit geringen bis mittleren
Gesamtwertigkeiten der Bodenfunktionen. Das genannte Gutachten, welches natur- und
artenschutzfachliche hinaus auch bodenschutzfachliche Einschatzungen trifft, attestiert dem
Betrachtungsgebiet das Vorhandensein landwirtschaftlicher Bdéden in guter Qualitat
hinsichtlich zu erwirtschaftender Ertrage. Im Osten (Nahe zum LSG ,Auenverbund Lahn Dill*)
und Suden des Plangebietes im Bereich der Gielener Gemarkung bestehen aus
naturschutzfachlicher Sicht schiitzenswerte Bereiche. In Bezug auf den Hochwasserschutz ist
zudem die Lage der o6stlichen Teilflachen auf dem Gebiet der Universitatsstadt Gielsen im

Uberschwemmungsgebiet des Kleebachs zu beriicksichtigen.
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Mit Blick auf eine Ansiedlungspriorisierung bestimmter Nutzungen bzw. Branchen erscheint
das potenzielle, interkommunale Gewerbegebiet flir Betriebe mittlerer bis geringer
Immissionsintensitat, betrieblich wie verkehrlich, geeignet, die sich analog zu der
Branchenstruktur des bestehenden Gewerbegebiets Riibenmorgen gestalten und im Rahmen
dessen endogene Bedarfe entsprechender Branchen aus Wetzlar und Giel3en bedient werden
kénnten. Ein Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel sowie von Vergnigungsstatten,
entsprechend der diesbezliglichen Konzepte der Stadt Wetzlar, ist allerdings anzustreben.
Wesentliche Restriktionen hinsichtlich der Bandbreite moéglicher Ansiedlungen ergeben sich
trotz der grundsatzlich positiven Standortbewertungen insbesondere aufgrund der
verkehrlichen Anbindung des Gebiets. Der im Zuge der Flachenentwicklung zwischen der
Stadt Wetzlar und der Universitatsstadt Gielden diskutierte Anschluss an die Bundesstrale 49
erweist sich aufgrund des parallelen Verlaufs dieser mit der Eisenbahnstrecke GieRen-Siegen
und insbesondere der hier abzweigenden Eisenbahnstrecke Dutenhofen-Linden als
ausgesprochen herausforderungsvoll, was die Standortattraktivitat fir Unternehmen mit dem

Bedarf nach einer attraktiven verkehrlichen Anbindung mindert.
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Hermannstein-Nord
Gemarkung Hermannstein

Das in ndrdlicher Fortsetzung der Ortslage

Hermannsteins, westlich durch den

‘ Trassenverlauf der Bundesautobahn 480
. yHermannstein-Nord“
Flache= 98.181

begrenzte Gebiet war im Regionalplan
Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung
Planung ausgewiesen. Die Ausweisung wurde
| jedoch in Ricksprache mit dem
Regierungsprasidium Gieflen, zugunsten der
unmittelbar  6stlich  davon  angrenzenden
Gebietsentwicklung Rotenberyg,

zuruckgenommen. Diese Flachen wurden

STADT WETZLAR

$ Gemariung: Hermannstein

-Amt fir Stadtentwickuing- | Gebiet: Hermannstein-Nord

insbesondere aus immissionsschutzrechtlichen

Gesichtspunkten im Zusammenhang mit den

bestehenden Immissionen aus Verkehrslarm als fur eine Siedlungsentwicklung perspektivisch
nicht geeignet erachtet. Die Flachen sind sowohl regionalplanerisch als auch im Sinne der
vorbereitenden Bauleitplanung als Flachen fir die Landwirtschaft anzusehen.

Die verkehrliche Anbindung des Potenzialgebiets kdnnte seitens der GroRaltenstadter Stralle
erfolgen, Uber die unter Querung des ARlarer Stadtgebiets die Bundesautobahn 45 in ca. 5 km
sowie die Bundesstralde 49 in ca. 4 km Entfernung erreichbar sind. Nicht auszuschliel3en ware
allerdings auch eine zusatzliche Belastung der bereits gewerblich vorgepragten, aber als
Tempo 30-Zone ausgewiesene LudwigstraBe, die Uber die Oftto-Wels-Strale an die
Hermannsteiner StraBe L 3376 anbindet. Die Bedienung durch den OPNV erfolgt nicht
unmittelbar, ist aber in moderater Entfernung tber die Bushaltestelle GroRaltenstadter Stralle
an der Buslinie 12 gegeben. Eine Anbindung an das Radwegenetz uber die Hauptroute H 9,
welche parallel zur Hermannsteiner Stral3e verlauft, ist in ca. 500 m Entfernung gegeben. Die
interne ErschlieBung der Potenzialflachen kdénnte Uber den bestehenden Knotenpunkt
Grol3altenstadter StralRe/Ludwigstrale erfolgen. Eine bauliche Vorleistung flr eine nach
Norden abzweigende Erschliefungsstral3e ist bereits vorhanden. Darlber hinaus besteht die
Moglichkeit einer von der Strale Im Kleinfeldchen ausgehenden ErschlieBung. Insgesamt ist
der Aspekt der verkehrlichen ErschlieBung als gut zu bewerten. Abstimmungsbedarf mit
anderen Stra3enbaulasttragern besteht nicht.

Die Parzellierung des Potenzialgebietes stellt sich stark diversifiziert dar. Seitens der Stadt
Wetzlar existiert im Gebiet kein Grundeigentum. Topographisch weisen die Flachen ein

mittleres Hohenprofil auf. Bedingt durch die Lage in Fortsetzung der im Zusammenhang
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bebauten Ortslage Hermannsteins ist eine siedlungsstrukturelle Anbindung unmittelbar
gegeben. Nahversorgungsstrukturen existieren in naherer Umgebung, allerdings bereits auf
dem Gemeindegebiet der Stadt ABlar in deren Gewerbegebiet.

Durch die Nahe zu bestehenden Wohnnutzungen im Stiden und zu den 6stlich in Entwicklung
befindlichen Wohnquartiere Rotenberg | und Il kdnnten, je nach Branchenstruktur eines
potenziellen Gewerbegebiets, sowohl betrieblich wie auch verkehrlich Immissionen in nicht
unerheblichem Umfang entstehen.

Beeintrachtigungen von Naturschutz- und Umweltbelangen erscheinen lediglich in niedrigem
Ausmall moéglich zu sein. Zu bertcksichtigen gilt in diesem Kontext die am nérdlichen Rand
sowie im sudlichen Zentrum des Potenzialgebiets befindlichen Gehdlzstrukturen.

Die Einfigung in das Landschaftsbild kénnte in Abhangigkeit von der Art und des Umfangs
einer potenziellen Bebauung mit lediglich geringen Beeintrachtigungen erfolgen, da die
Entwicklung der Flache als stadtebaulich sinnvolle Arrondierung zwischen dem Neubaugebiet
Rotenberg und der Bundesautobahn 480 angesehen werden kann. Die Topographie gilt es in
diesem Kontext besonders zu berucksichtigen.

Bedingt durch die Lage des Gebiets und ihren Arrondierungscharakter gestaltet sich der
Anschluss an bestehende Wasserversorgungs- und Entwasserungsinfrastrukturen
unkompliziert, wenngleich die Hohenentwicklung zu berucksichtigen ist.

Das Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar bewertet die Gesamtbodenfunktionen des
Potenzialgebiets im Wesentlichen mit einer mittleren bis im sidlichen Teil partiell hohen
Bodenfunktion. Das Gebiet weist hinsichtlich vorhandener Nutzungspotenziale flr
Photovoltaik und Solarthermie ein hohes Potenzial auf.

Bezuglich einer Qualifizierung des Potenzialgebiets fur bestimmte gewerbliche Nutzungen
bzw. Branchen erscheint eine Priorisierung vornehmlich dienstleistender, betrieblich wie
verkehrlich nicht immissionsintensiver Betriebe sinnvoll. Besonders zu berlcksichtigen
erscheint vor diesem Hintergrund, die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept erérterte bzw.
empfohlene Schaffung eines Nahversorgungsstandorts fir den Stadtteil Hermannstein. Eine
Eignung des Potenzialgebiets flr zentrenrelevanten Einzelhandel ist vor diesem Hintergrund,
aber auch mit Blick auf den im benachbarten ARlar vorhandenen, fuBBlaufig erreichbaren
Nahversorgungsstandort sowie hinsichtlich einer moglichen Siedlungserweiterung im Bereich
Rotenberg zu prifen. Ggf. ware eine gegliederte Ausgestaltung des Gebietes mit einem
Mischgebiet oder einem ,eingeschrénkten Gewerbegebiet* im Ubergang zum Wohngebiet

Rotenberg zu eruieren.
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Kiuhmark
Gemarkungen

Minchholzhausen und
Garbenheim

P o Lesil 4 Das Potenzialgebiet mit einer
GroRe von ca. 19 ha befindet sich
im sowohl dulRersten Nordwesten

der Gemarkung

Potenzielle Gewerbefldchen

Gemarkung: Minchholzhausen

Minchholzhausen als auch im

Gebiet: Kuhmark

Sidosten der Gemarkung
Garbenheim, nordlich der Landesstrale 3451, Uber welche die Bundesautobahn 45 in ca. 2
km sowie die Bundesstralte 49 in ca. 4 km Entfernung erreichbar sind. Eine Anbindung an das
Radwegenetz ist nicht vorhanden, wenngleich Planungen flr einen stralenbegleitenden
Radweg (Hauptroute H3), parallel zur Landesstral’e 3451 existieren. Eine unmittelbare
Anbindung an den OPNV existiert nicht. Zwar umfasst die LandesstralRe 3451 den Linienweg
der Buslinie 11, aufgrund der zeitlichen Auslastung dieser, existieren jedoch keine Kapazitaten
fur Anderung der Linienfiihrung.
Die verkehrliche ErschlieBung musste Uber einen Knotenpunkt mit der LandesstralRe 3451,
verbunden mit einem nicht unerheblichen Abstimmungsbedarf mit Hessen Mobil, hergestellt
werden.
Der Regionalplan Mittelhessen 2010 weist das Gebiet als Vorranggebiet fur Landwirtschaft
sowie als Vorranggebiet fur Natur und Landschaft aus. Die Parzellierung des Gebiets stellt
sich als sehr schwach diversifiziert dar. Die Gewerbepotenzialflachen liegen auf zwei
Flurstucken, welche sich beide in Eigentimerschaft der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben
befinden und sich die Entwicklungschancen daher méglicherweise erhdhen, wenngleich kein
stadtisches Grundeigentum innerhalb des Potenzialgebiets besteht. Die verkehrliche
Erschlielung kénnte seitens der 0.g., das Gebiet siidlich begrenzenden Landesstralle 3451
erfolgen, setzt jedoch einen Abstimmungsbedarf mit dem Strallenbaulasttrager Hessen Mobil
voraus. Topographisch weisen die betrachteten Flachen ein geringes Héhenprofil auf. Das
Gebiet weist hinsichtlich vorhandener Nutzungspotenziale flir Photovoltaik und Solarthermie
ein hohes Potenzial auf.
Eine siedlungsstrukturelle Anbindung existiert aufgrund der raumlichen Lage des Gebiets nicht
und dementsprechend ist eine Nahe zu Nahversorgungsstrukturen ebenso wenig gegeben wie
ein unkomplizierter Anschluss an bestehende Wasserversorgungs- und
Entwasserungsinfrastrukturen. Ebenjene Lage lasst jedoch im Gegenzug keine

Immissionsbelastungen fur angrenzende Nutzungen, insbesondere nicht fir Wohnnutzungen
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erkennen, wenngleich die tendenziell isolierte Lage des Gebiets erhebliche Auswirkungen auf
das Landschaftsbild vermuten lasst und dartber hinaus eine sehr starke Beeintrachtigung von
Naturschutz- und Umweltbelangen zu erwarten ist, da gesetzlich geschitzte Biotopstrukturen
im Rahmen des existierenden Griinlandes vorliegen sowie Schlagfluren und Vorwald am
nordwestlichen Rand des Betrachtungsgebiets kartographiert sind. Das Gebiet liegt auf einer
ehemaligen einstweilig sichergestellten Naturschutzgebietsflache, deren Biotope und
Artenausstattung daher auch heute noch eine Vorrangflachen flr Natur darstellen. Die
Bodenfunktionsbewertung, entsprechend des Bodenschutzkonzepts der Stadt Wetzlar, weist
hingegen eine sehr geringe bis geringe Gesamtbewertung auf. Mit Blick auf die erheblichen
zu erwartenden Eingriffe in Naturschutz- und Umweltbelange ist unabhangig von der Ubrigen

Bewertung der Lagequalitadten des Gebietes von einer Entwicklung abzuraten.
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Miinchholzhausen-Nord Il
Gemarkungen

Minchholzhausen und

S . S8  Dutenhofen
MU-Nord I n;m-:&gu m il

Das Potenzialgebiet stellt den
zweiten Bauabschnitt des

geplanten Gewerbegebiets

Gewerbeflachen
Gemarkung: Minchholzhausen

Mtiinchholzhausen-Nord | dar und

schlie3t an dieses unmittelbar
ostlich an. Der Regionalplan Mittelhessen 2010 weist die Potenzialflachen als Vorranggebiet
Industrie und Gewerbe Planung aus. Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die das Gebiet
stidlich begrenzende Landesstralte 3451, Gber welche die Bundesautobahn 45 in ca. 1 und
die Bundesstrale 49 in ca. 3 km Entfernung erreichbar sind. Eine unmittelbare Anbindung an
den OPNV existiert nicht. Eine Anbindung an das Radwegenetz ist nicht vorhanden,
wenngleich Planungen flr einen stralienbegleitenden Radweg (Hauptroute H3), parallel zur
Landesstrale 3451 existieren. Interne ErschlieRungsoptionen erméglicht die Entwicklung des
1. Bauabschnitts des gesamten Gewerbegebietes, welcher sich gegenwartig im
Planungsprozess befindet. Die Parzellierung der Flachen stellt sich als sehr stark diversifiziert
dar und umfasst einen sehr geringen Anteil an Flurstiicken in stadtischem Eigentum. Die
Topographie des Potenzialgebiets ist gekennzeichnet durch ein geringes Hohenprofil und eine
leichte Sudhanglage. Eine Anbindung an bestehende Siedlungsstrukturen ist schwach
ausgepragt, gewinnt jedoch durch die beschlossene Siedlungsentwicklung im Bereich
Schattenlange an Potenzial. Vor diesem Hintergrund gestaltet sich ebenso die Nahe zu
existierenden Nahversorgungsstrukturen suboptimal. Eine Immissionsbelastung flr
angrenzende Nutzungen ist vor diesem Hintergrund nur in niedrigem Ausmal} zu erwarten.
Hinsichtlich der Auswirkungen auf das Landschaftsbild kann nicht zuletzt aufgrund der
beschriebenen Stidhanglage von einer starkeren Beeintrachtigung ausgegangen werden. Das
Gebiet weist hinsichtlich vorhandener Nutzungspotenziale flr Photovoltaik und Solarthermie
ein hohes Potenzial auf. Mit Blick auf die Bodenfunktionen im Potenzialgebiet wird eine mittlere
bis sehr hohe Bewertung vorgenommen, wohingegen die Betroffenheit von Naturschutz- und
Umweltbelangen niedrig einschatzt werden kann, jedoch vorhandene artenschutzfachliche
Aspekte, entsprechend der Gewerbegebietsentwicklung Miinchholzhausen-Nord |, zu
berlcksichtigen sind. Existierende und zu schitzende Gehdlzstrukturen sind in sehr geringem
Umfang vorhanden, jedoch zwingend bei der Planung zu bericksichtigen. Bezogen auf die
Herstellung einer Wasserversorgungsinfrastruktur ist neben der Hohenlage die Entfernung

zum Bestandsnetz restriktiv wirkend. Hinsichtlich der Entwasserung existieren umfangreiche

29

Amt fUr Stadtentwicklung



Neue Gewerbegebiete in Wetzlar — Eignungsprufung 2022

Planungen im Rahmen eines Entwasserungskonzepts, welches neben den Gewerbeflachen
im Bereich Miinchholzhausen-Nord ebenso die Siedlungsflachen im Bereich Schattenlédnge
bearbeitet.

Aussagen zu mdglichen branchenspezifischen Ansiedlungspriorisierungen flir das
Potenzialgebiet sind analog zum ersten Bauabschnitt des Gesamtgebiets Miinchholzhausen-
Nord zu treffen. Die laufende Grundlagenermittlung fiir ebendiesen beinhaltet eine Markt- und
Standortanalyse unter der Pramisse einer Okologisch nachhaltigen Entwicklung und
entsprechend dieser Konzeption geeigneter Branchen. Deren Ergebnisse sind auf den zweiten
wie auch den nachfolgend beleuchteten, dritten Bauabschnitt als stadtebauliche Einheit zu

begreifenden, Gewerbegebiets Miinchholzhausen-Nord sinnvollerweise zu Ubertragen.
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Munchholzhausen-Nord Il
Gemarkung Dutenhofen

Der im Folgenden beschriebene dritte
Bauabschnitt des Gewerbegebietes
Miinchholzhausen-Nord schlie3t sich
unmittelbar  dstlich an den im

vorangegangenen Kapitel

ewerbeflachen
sen

beschriebenen, 2. Bauabschnitt an

und befindet sich bereits innerhalb der
Gemarkung Dutenhofen. Der Regionalplan Mittelhessen 2010 weist die Flachen ebenso wie
die beiden weiteren Bauabschnitte als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung aus. Die
verkehrliche Anbindung erfolgt ebenso und wie im Falle der beiden anderen Bauabschnitte
durch die LandesstralBe 3451 mit ahnlich gestalteten Gemengelagen hinsichtlich der
Erreichbarkeit der Uberregionalen Fernstralen, der Bundesautobahn 45 und der
BundesstraRe 49. Eine unmittelbare Anbindung an den OPNYV existiert nicht. Eine Anbindung
an das Radwegenetz ist nicht vorhanden, wenngleich Planungen fir einen
strallenbegleitenden Radweg (Hauptroute H3), parallel zur Landesstrale 3451 existieren.
Die verkehrliche Erschliefung des Gebiets ist einerseits (Uber die Landesstralte und
andererseits angeknipft an die Erschliefungslagen der beiden vorangegangenen
Bauabschnitte herzustellen. Topographisch gleicht das Potenzialgebiet ebenfalls den beiden
vorangegangenen Bauabschnitten, sodass in diesem Zusammenhang eine ahnliche
Einschatzung hinsichtlich der Nutzungspotenziale fir Photovoltaik und Solarthermie
unternommen werden kann, wohingegen sich die siedlungsstrukturelle Anbindung im Hinblick
auf die zu erwartende raumliche Nahe zur kiinftigen Wohnbebauung im Bereich Schattenlange
ausgewogen darstellt, wodurch auch die Nahe zu existierenden Nahversorgungsstrukturen im
Vergleich mit den beiden anderen Bauabschnitten leicht positiver als mittelfern bewertet
werden kann. Die starkere, potenzielle siedlungsstrukturelle Anbindung an die Ortslage
Munchholzhausens sowie die relative Nahe zur Ortslage Dutenhofens lassen moglicherweise
eine mittlere Immissionsbelastung fur die angrenzenden Wohnnutzungen erwarten. Die
Auswirkungen auf das Landschaftsbild gestalten sich ebenso wie in den vorangegangenen
Bauabschnitten im Sinne einer starkeren Beeintrachtigung. Die Beeintrachtigung ware
allerdings beim dritten Bauabschnitt deutlich héher, da die Fortfihrung des regionalplanerisch
gesicherten Freiraumkorridors zwischen den Ortslagen Miinchholzhausen und Dutenhofen
nach Norden unterbrochen wuirde.
Die Betroffenheit von Naturschutz- und Umweltbelangen ware hingegen als niedrig

einzuschatzen, wenngleich vorhandene Gehdlzstrukturen und Streuobstwiesen zu
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bertcksichtigen sind sowie artenschutzrechtliche Lebensraumverluste z. B. bei Feldlerchen
und oder ggf. anderen Offenlandarten auch in diesem Bauabschnitt nicht ausgeschlossen
werden kénnen. Die Bodenfunktionsbewertung weist Uberwiegend geringe, in Teilen sehr
geringe bis mittlere Bodenfunktionsbewertungen fir das Potenzialgebiet auf.

Bezogen auf die Herstellung einer Wasserversorgungsinfrastruktur ist analog zum
Potenzialgebiet Miinchholzhausen-Nord Il neben der HOhenlage die Entfernung zum
Bestandsnetz restriktiv wirkend. Hinsichtlich der Entwasserung existieren umfangreiche
Planungen im Rahmen eines Entwasserungskonzepts, welches neben den Gewerbeflachen
im Bereich Minchholzhausen-Nord ebenso die Siedlungsflachen im Bereich Schattenlange

bearbeitet.
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Miinchholzhausen-Ost/

Stockwiese
Gemarkung Minchholzhausen

Die im Folgenden betrachteten,
gewerblichen Potenzialflachen
befinden im Anschluss an das
bestehende Mischgebiet
Stockwiese am 0stlichen Rand der
Ortslage des Stadtteils

Minchholzhausen.

Potenzielle Gewerbeflachen

Gemarkung: Minchholzhauser

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 weist die Flachen mit einer Gesamtgrof3e von ca. 3,4 ha
als Vorranggebiet Siedlung Planung aus.

Die Topographie weist ein geringes Héhenprofil im Rahmen einer Stidosthanglage auf. Das
Gebiet weist in Bezug auf Nutzungspotenziale fir Photovoltaik und Solarthermie ein hohes
Potenzial auf.

Hinsichtlich der Parzellierung und Eigentumsstruktur des Potenzialgebiets stellt sich dieses
zwar ohne Flachenanteile in stadtischem Eigentum dar, die einzelnen Flurstiicke sind
allerdings recht grof3, was eine potenzielle Entwicklung der Flachen erleichtern kénnte.

Die ErschlieBung des Gebietes an den uberértlichen Verkehr kann Uber die Fortfihrung der
bestehenden Stralen Sudetenstralle und Ohlacker erfolgen. Das vorhandene Mischgebiet,
einschliel3lich der sich hier befindlichen Wohnnutzungen, wirden entsprechend starker
belastet. Grundsatzlich sind die Méglichkeiten zur Anbindung des Gebietes aber als gut zu
bewerten.

Die Anbindung an den Uberregionalen Verkehr, also an die Landesstralle 3451 und an die
Bundesautobahn 45 (ber die zumutbarer Entfernung erreichbare Anschlussstelle Wetzlar-
Sud, kann allerdings derzeit nur Uber die Ortslagen von Minchholzhausen und Dutenhofen
erfolgen, was dort zu einer splrbaren verkehrlichen Zusatzbelastung flhren koénnte. Eine
Anbindung an den OPNV ist in fuRlaufiger Entfernung (iber die Bushaltestelle Stockwiese an
die Buslinie 11 gewahrleistet. Die potenzielle Gewerbeflache liegt zwischen den Hauptrouten
H4 (Kreisstrale 355) und der sudlichen Alternativroute H4 (Sudetenstral’e) des Rad-und
FuRverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar. Beide Routen sind bereits in diesem Abschnitt
existent, wenn auch die nordliche Route nur auf einer Seite einen fur Radfahrende
benutzbaren FuRweg aufweist.

Durch die Lage des Gebiets in Fortsetzung der bestehenden, vornehmlich gewerblich
genutzten Bereiche des Mischgebietes im Bereich Stockwiese, zusatzlich untermauert durch

die geplante Erweiterung des Autohauses Weller ist eine unmittelbare siedlungsstrukturelle
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Anbindung des Potenzialgebiets sowie eine unkomplizierte Herstellbarkeit des Anschlusses
an bestehende Wasserversorgungs- und Entwasserungsinfrastrukturen gewahrleistet,
wenngleich bedingt durch die raumliche Lage Immissionsbelastungen fir angrenzende
Nutzungen in hohem Male zu erwarten sind. Ebendiese Lage lasst jedoch wiederum die
Einflgung in das Landschaftsbild positivim Sinne geringer zu erwartender Eingriffe werten,
da der Ortsrand stadtebaulich sinnvoll arrondiert wiirde. Allerdings wtirde der verbleibende
Freiraumkorridor zwischen Minchholzhausen und Dutenhofen, der durch die Planung im
Bereich Stockwiese bereits schmal geworden ist, weiter stark verengt. Es gilt im Rahmen
weiterer moglicher Entwicklungsschritte die existierenden Freiraumstrukturen zwischen den
Stadtteilen Minchholzhausen und Dutenhofen und deren Qualitat zu bertcksichtigen.

Durch die Nahe zum Einzelhandelsstandort nordlich der Kreisstrale ist eine Nahe zu
bestehenden Nahversorgungsstrukturen gegeben. In Bezug auf eine mdgliche Betroffenheit
von Naturschutz- und Umweltbelangen durch Eingriffe in Biotope, festsetzte Schutzgebiete
oder Grunstrukturen innerhalb des Plangebietes kann von einer sehr niedrigen
Beeintrachtigung ausgegangen werden. Hinsichtlich des Schutzgutes Boden wird dessen
Gesamtfunktion in diesem Bereich mit einer geringen Wertigkeit kategorisiert.

Ein Entwicklungsfokus auf die Deckung endogener Bedarfe, analog zum Bestandsgebiet
Stockwiese ist anzustreben. Grundsatzlich ist aufgrund der gegebenen siedlungsstrukturellen
Anbindung des Potenzialgebiets an die Ortslage Munchholzhausens, sowie bedingt an die
Ortslage von Dutenhofen von einer Ansiedlung verkehrlich wie betrieblich

immissionsintensiver Betriebe abzusehen.
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Munchholzhausen-West
Gemarkung Minchholzhausen

Das Potenzialgebiet mit einer GréRe von ca.
19,3 ha befindet sich im Westen der
Gemarkung Minchholzhausen und wird im
it | B Norden durch die Landesstrafe 3451 sowie im
B Osten durch die Trasse der Bundesautobahn
45 begrenzt. Die norddstliche Grenze des
Gebietes markiert die Autobahnanschlussstelle
Wetzlar-Sud. Sidlich wird das Potenzialgebiet
durch das Tal des Welschbachs begrenzt.

Der Regionalplan Mittelhessen weist die

betroffenen  Flachen  Uberwiegend als

Vorranggebiet fur Landwirtschaft sowie als

SRR T Potenzielle Gewerbeflachen

y ‘Gemarkung: Miinchholzhausen . . "
i'g ==w= Vorranggebiet Regionaler Griinzug und als

-Amt fiir Stadtentwicklung- Gebiet: Minchholzhausen-West

Vorbehaltsgebiet far besondere
Klimafunktionen aus. Aufgrund der Lage, unmittelbar begrenzt durch den Trassenverlauf der
BAB 45 und in ebenso unmittelbarer Nahe zu einer vorhandenen Anschlussstelle, ist das
Uberregionale Fernstraliennetz in weniger als 500 m Entfernung erreichbar. Eine unmittelbare
Anbindung an den OPNV existiert nicht. Zwar umfasst die LandesstralRe 3451 den Linienweg
der Buslinie 11, aufgrund der zeitlichen Auslastung dieser, existieren jedoch keine Kapazitaten
fur Anderung der Linienflihrung. Das Gebiet grenzt im Siiden an den bestehenden Radweg
(H4) und im Norden an den geplanten, stralenbegleitenden Radweg (H3) entlang der L3451.
Die interne ErschlieBung kénnte aus ndrdlicher Richtung und von der Landesstrafle 3451
abzweigend erfolgen. Dies stellt sich jedoch aufgrund der Nahe zur Autobahnanschlussstelle
Wetzlar-Sid als ausgesprochen komplex dar und wirde einen erheblichen
Abstimmungsbedarf mit Hessen Mobil erfordern.
Die Parzellierung des Gebietes stellt sich als stark diversifiziert dar und ohne Flachenanteile
bzw. Flurstliicke in stadtischem Eigentum. Die Topographie des Potenzialgebietes stellt sich
als bewegt dar und weist ein starkeres Héhenprofil mit einer Gberwiegenden Stidhanglage auf.
Die Nutzungspotenziale fur Photovoltaik und Solarthermie kdnnen nicht zuletzt vor diesem
Hintergrund als hoch angesehen werden. In Anbetracht der trennenden Wirkung des
Trassenverlaufs der Bundesautobahn 45 besteht keine siedlungsstrukturelle Anbindung an die
Ortslage Minchholzhausens, sodass eine Nahe zu existierenden Nahversorgungsstrukturen

ebenfalls nicht gegeben ist.

35

Amt fUr Stadtentwicklung



Neue Gewerbegebiete in Wetzlar — Eignungsprufung 2022

Bezogen auf die Herstellung von Wasserversorgungs- und Entwasserungsinfrastrukturen ist
neben der Topographie des Potenzialgebiets, die Entfernung zum Bestandsnetz restriktiv
wirkend.

Lagebedingt sind keine Immissionsbelastungen angrenzender Nutzungen, insbesondere
Wohnnutzungen, zu befiirchten. Hinsichtlich der Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind
starkere Beeintrachtigungen zu erwarten, ebenso wie im Zusammenhang mit den
vorhandenen Bodenfunktionen, welche im Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar mit mittlerer
bis hoher Gesamtwertigkeit ausgewiesen werden. Vereinzelt finden sich im Potenzialgebiet
sowie insbesondere an dessen siudwestlichem Rand, schiitzenswerte Geholzstrukturen, die
es im Kontext der Betroffenheit von Natur- und Umweltschutzbelangen zu berlicksichtigen gilt.
Eine weitere Restriktion fur eine Gewerbeflachenentwicklung stellt die, das
Betrachtungsgebiet in Nord-Siid-Richtung querende, Hochspannungsleitung dar.
Nutzungsspezifische Prioritaten in Bezug auf die Ansiedlung bestimmter Branchen ergeben
sich vorrangig aus der verkehrlich attraktiven raumlichen Lage des Potenzialgebiets sowie der
nicht zu erwartenden Beeintrachtigung bestehender Siedlungsstrukturen. Vor diesem
Hintergrund ist eine Ansiedlung verkehrlich wie betrieblich immissionsintensiver Betriebe
denkbar, wenngleich eine betriebliche Immissionsintensitat im Kontext maoglicher
Schadstoffimmissionen vor dem Hintergrund der naturrdumlichen Umgebung zu unterbinden

sinnvoll erscheint.
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Naunheim/Waldgirmes |

interkommunal mit Lahnau

Gemarkung Naunheim

Zwischen dem Trassenverlauf der

Bundesautobahn 45 in der Gemarkung
- Naunheim und der Ortslage von

,.Naury.helm.l Wa!dgirmgs || “

= i, : Lahnau-Waldgirmes, ndérdlich  der

i Landesstrale 3285 gelegen, befindet

sich ein moéglicher erster Abschnitt flr

,Naunheim / Waldgirmes 1

~— FchesTosIs ein  potenzielles interkommunales

Gewerbegebiet der Stadt Wetzlar und
der Gemeinde Lahnau mit einer Grof3e
von ca. 6 ha. Eine potenzielle,
gewerbliche Entwicklung in diesem
Bereich ist bereits seit einigen Jahren

Potenzielle Gewerbeflachen GegenStand von

Gemarkung: Naunheim

Abstimmungsprozessen zwischen den

-Amt fiir Stadtentwicklung- Gebiet: Naunheim - Waldgirmes

beteiligten Kommunen und dem
Regierungsprasidium Gieflden. Der Regionalplan Mittelhessen 2010 weist die betroffenen
Flachen als Vorranggebiet fir Landwirtschaft sowie als Vorranggebiet Regionaler Griinzug
sowie ebenso als Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen und als Vorbehaltsgebiet
fur den Grundwasserschutz aus. Ebendiese Ausweisungen seitens der Regionalplanung war
Gegenstand eines in den Jahren 2011 und 2012 durchgefiihrten Zielabweichungsverfahrens.
Ergebnis dessen war die teilweise Zulassung einer Abweichung von den Festsetzungen des
Regionalplans zugunsten gewerblicher Entwicklungen auf dem Gebiet der Gemeinde Lahnau
im Bereich Waldgirmes bzw. des dortigen Gewerbegebiets Vor dem Polstiick.

Die Parzellierung und Eigentumsstruktur im Potenzialgebiet gestalten sich stark diversifiziert,
mit nur wenigen und verstreut gelegenen Flachenanteilen in stadtischem Eigentum.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt durch die Landesstral’e 3285, von Seiten derer auch die
verkehrliche ErschlieRung herzustellen ware. Hierzu wére eine Abstimmung mit Hessen Mobil
erforderlich. Ggf. ware ein gemeinsamer Anschluss mit dem Lahnauer Gewerbegebiet Vor
dem Polstiick zu eruieren. Alternativ konnte die Flache Uber den Waldgirmeser Stral3e sowie
die Unterfuhrung im Bereich der KarlstraBe an die Landesstralle angebunden werden.
Abstimmungen hierzu erfolgen derzeit im Rahmen der Planungen fur den 6-streifigen Ausbau
der Bundesautobahn 45.
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Ebendiese ist gegenwartig in ca. 5 km und die Bundesstralte 49 in ca. 4,5 km Entfernung zu
erreichen. Bestehende Ortslagen wirden dabei voraussichtlich in den vorbelasteten
Randlagen durch zusatzliche Verkehre beeintrachtigt. Zu Bedenken ist an dieser Stelle, die
sich im Zuge der Neutrassierung der Bundesstralie 49 ergebende Verkehrssituation in der
Wetzlarer Innenstadt, insbesondere im Bereich der bisherigen Anschlussstelle Wetzlar-
Zentrum. Im Zuge der seitens der Stadt gewiinschten, nérdlichen und westlichen Umfahrung
Wetzlars durch die B 49 und eines ggf. damit verbundenen Riickbaus der bisher vierstreifigen,
westlichen und 6stlichen Zubringerstralen, kénnte durch eine Gewerbeflachenentwicklung im
Betrachtungsgebiet eine zusatzliche Mehrbelastung der dann kapazitatsarmeren,
innerstadtischen Verkehrsverbindungen zur Folge haben. Die Anbindung an das
Autobahnnetz ist daher nicht optimal und kdénnte sich zukinftig eher verschlechtern denn
verbessern. Die Schaffung eines neuen Anschlusspunkt an die Bundesautobahn 45 am
Knotenpunkt mit der Landesstrale 3285 zur Verbesserung des Anbindung des
Gewerbegebietes konnte eine Entlastung der Innenstadt von, auch durch eine
Gewerbeflachenentwicklung induzierten, Verkehren ermdglichen, kénnte allerdings nur unter
sehr hohem Aufwand geschaffen werden. Eine unmittelbare Anbindung an den OPNV existiert
nicht. Zwar umfasst die Landesstralte 3285 den Linienweg der Buslinie 24, aufgrund der
zeitlichen Auslastung dieser, existieren jedoch keine Kapazitaten fir Anderung der
Linienfuhrung. Die Potenzialflache liegt am norddstlich der A45 entlangfiihrenden Weg von
Naunheim nach Blasbach (Hauptroute H1). Des Weiteren fiihrt am Siddende der
Gewerbeflache ein Rad-/Fullweg von Naunheim nach Lahnau-Waldgirmes.

Die Topographie des Gebiets weist ein geringes Hohenprofil auf und befindet sich in einer
leichten Sidhanglage, aus welcher sich u.a. ein hohes Nutzungspotenzial flir Photovoltaik und
Solarthermie ergibt. Die vorhandene Topographie und die Nahe zur bestehenden
Wasserversorgungsinfrastruktur lassen einen Anschluss des Potenzialgebiets unkompliziert
erscheinen. Die Entwasserung des Gebiets stellt sich jedoch aufgrund in rdumlicher Nahe
nicht vorhandener Infrastrukturen als herausforderungsvoll dar.

Eine siedlungsstrukturelle Anbindung der potenziellen Gewerbeflachen ist im Rahmen der
anvisierten Ostlichen Anbindung an das bestehende Gewerbegebiet am westlichen Rand der
Ortslage von Lahnau-Waldgirmes gewahrleistet. Nahversorgungsstrukturen finden sich
jenseits des Trassenverlaufs der BAB 45 im unmittelbar westlich dessen gelegenen
Naunheimer Gewerbegebiet Waldgirmeser Weg. Immissionsbelastungen flr angrenzende
Nutzungen, insbesondere Wohnnutzungen sind aufgrund der beschriebenen raumlichen Lage
zwischen zwei bestehenden Gewerbegebieten nicht zu erwarten, wohingegen sich die
Einfugung in das Landschaftsbild aufgrund des Eingriffs in den Freiraumkorridor zwischen den
Ortslagen Naunheim und Waldgirmes als mittelmaRig beeintrachtigend darstellt. Allerdings

wurde die Einengung des Freiraumkorridors mit der Entwicklung des Lahnauer Teils des
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vormals interkommunalen Gewerbegebietes bereits initiiert, so dass das freiraumplanerische
Element einer klaren Trennung der Ortslagen durch einen erkennbaren Freiraumkorridor
bereits aufgeweicht worden ist. Eine moglicherweise trennende Wirkung entfaltet jedoch
weiterhin die das Potenzialgebiet in Nord-Siud-Richtung querende Hochspannungsleitung,
welche aufgrund deshalb zu erwartender Immissionen und Restriktionen mit Blick auf eine
madgliche Bebauung als Ostgrenze eines moglichen Gewerbegebietes fungieren kdnnte.
Hinsichtlich der Betroffenheit von Umweltbelangen wurde im Rahmen des Antrags auf
Abweichung von den Zielen der Regionalplanung ein Klimagutachten erstellt, welches den dort
entstehenden Kaltluftstréomen und deren Abflussrichtung eine — wenn auch geringe —
regionalklimatische Bedeutung zumisst, sodass Restriktionen bei der stadtebaulichen
Entwicklung erforderlich werden. Hierzu zahlen Vorgaben zur Gebaudeausrichtung, zur
Durchgrinung sowie fur einen sensiblen Umgang mit Flachenversiegelungen. Die
Gesamtbewertung der Bodenfunktionen der Potenzialflachen erfolgt im Bodenschutzkonzept
der Stadt Wetzlar mit einer hohen bis sehr hohen Bewertung.

Hinsichtlich der Ansiedlung bestimmter gewerblicher Nutzungen erscheint eine Priorisierung
von Branchen, analog zur Struktur der drei in unmittelbarer raumlicher Nahe befindlichen
Wetzlarer Gewerbegebiete Waldgirmeser Weg, sowie des Lahnauer Gewerbegebiets Vor dem
Polstiick sinnvoll. Die Gewerbegebiete sind gepragt von Betrieben geringer bis mittlerer,
betrieblicher wie verkehrlicher Immissionsintensitdt aus den Branchen [T, Handel und
Reparatur KFZ, Elektro, Optik, Feinmechanik, sowie Bau, GroBhandel und Maschinenbau.
Bedingt durch das Fehlen eines unmittelbaren Anschlusses an das Fernstrallennetz ist von
Ansiedlungen verkehrlich immissionsintensiver Unternehmen abzusehen, um die
verkehrlichen Situationen in den Ortslagen der Wetzlarer Stadtteile bzw. -bezirke Naunheim
und Niedergirmes sowie der Lahnauer Ortsteile Waldgirmes und Dorlar keinen

Mehrbelastungen auszusetzen.
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Naunheim/Waldgirmes Il
interkommunal mit Lahnau

Gemarkung Naunheim

Die im Folgenden beschriebenen
Potenzialflachen stellen die noérdliche
Fortsetzung des  beschriebenen,
— e o stdlichen, ersten Abschnitts eines
‘ madglichen interkommunalen
Gewerbegebietes  zwischen dem
Naunheim / Waldgirmes I Stadtteil Naunheim und dem Lahnauer
Ortsteil Waldgirmes dar und umfassen
eine Flache von ca. 7,5 ha. Die
Trennung der beiden Bauabschnitte
wird durch bauliche Anlagen eines

landwirtschaftlichen Betriebs markiert,

: > NN hinter dem die Topographie erkennbar
STADT WETZLAR Potenzielle Gewerbeflachen

w Gemarkung: Naunheim anStelgt

-Am for Stadientwickiung- | Gebiet: Naunheim - Waldgirmes 1N Sy Die verkehrliche Anbindung gestaltet

sich identisch zu den genannten
Rahmendaten fir den ersten Bauabschnitt. Eine ErschlieBung der Flachen ware von Suiden
Uber den ersten Bauabschnitt ebenso realisierbar von westlicher Seite Uber die Waldgirmeser
Stralle sowie die Unterfiihrung im Bereich der KarlstraBe. Daruber hinaus existiert mit der
Autobahnuberfiihrung in Verlangerung der Eisenstral3e eine direkte nérdliche Anbindung des
Bauabschnitts, welcher jedoch verkehrliche Belastungen fir die Wohnnutzungen im Nordosten
des Stadtteils Naunheim zur Folge haben kénnte. Eine unmittelbare Anbindung an den OPNV
existiert nicht. Die Potenzialflache liegt am norddstlich der BAB 45 entlangflihrenden Weg von
Naunheim nach Blasbach (Hauptroute H1). Im Gegensatz zum ersten Bauabschnitt ist eine
direkte Anbindung an den Rad-/Gehweg in Richtung Lahnau-Waldgirmes nicht gegeben.
Durch die raumliche Lage des Betrachtungsgebiets stellt sich die siedlungsstrukturelle
Anbindung weniger gunstig dar als im vergleichbaren, stdlichen Abschnitt des
Gesamtgebietes. Gleiches qilt fir die Nahe zu existierenden Nahversorgungsstrukturen.
Immissionsbelastungen angrenzender Nutzungen sind keine zu erwarten.
Die Topographie des Gebiets weist ein starkes bzw. ab der genannten Topographiekante eine
stark ansteigendes Hohenprofil in einer Siidhanglage auf, was sich erschwerend auf eine
potenzielle Entwicklung auswirken dirfte und eine grofere Beeintrachtigung des Orts- und

Landschaftsbildes zur Folge hatte: Der erste Bauabschnitt wiirde noch siedlungsraumlich eine
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Einheit mit dem Gewerbegebiet Vor dem Polstiick darstellen und mithin noch im Kontext der
Bebauung der Ortslage von Waldgimes entlang der Naunheimer Stral8e stehen. Eine weitere
FortfUhrung des Gewerbegebietes den Hang entlang der Autobahntrasse hinauf wirde
hingegen eine das Landschaftsbild beeintrachtigende Fernwirkung auslésen. Gleichermalen
wie der erste Bauabschnitt eignet sich das Gebiet aufgrund seiner Topographie flr eine PV-
bzw. Solarthermie-Nutzung. Aufgrund der Topographie gestaltet sich die Schaffung von
Entwasserungs- und Wasserversorgungsinfrastrukturen herausforderungsvoll.

Hinsichtlich der Bodenfunktionen sind die Flachen des zweiten Bauabschnitts Gberwiegend
mit sehr hohen Bewertungen im Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar dargestellt. Die
Betroffenheit von Naturschutz- und Umweltbelangen stellt sich analog zu den Ausflihrungen
im 0.g., ersten Bauabschnitt dar. Gleiches gilt fir die Priorisierungen moglicher gewerblicher

Nutzungen bzw. Branchen.
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Rotfeld
Gemarkung Dutenhofen

Das Potenzialgebiet Rotfeld mit

«Rotfeld ! Hinter'der Felber"
Fliiche = 37:990 m*

einer GroRe von ca. 3,8 ha
befindet im Norden des Stadtteils
Dutenhofen und wird im Norden
vom Trassenverlauf der

Eisenbahnstrecke GielRen-Siegen

TADT WETZLAR Potenzielle Gewerbeflachen

Sl e

bzw. der Umgehungsstrecke

b { At for Stadientwickiung- | Gebiet: Rotfeld / Hinter der Felber

Giellens, westlich und stdwestlich
durch die Ortslage Dutenhofens und sldéstlich und 6stlich durch das bestehende
Gewerbegebiet Ribenmorgen begrenzt. Planerisch sind die Flachen im Regionalplan
Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet fir Landwirtschaft ausgewiesen. Gepragt sind die
Flachen von einer stark diversifizierten Parzellierung und Eigentimerstruktur, im Rahmen
derer der Stadt kein eigenes Grundeigentum zur Verfligung steht.

Die verkehrliche Anbindung des Potenzialgebiets ist durch die Nahe zur Bundesstralle 49
gewahrleistet, die in ca. 3,5 km Entfernung zu erreichen ist. Uber diese kann die
Bundesautobahn 45 in ca. 5 km Entfernung erreicht werden. Der Bahnhof Dutenhofen mit
Anbindungen an die Bahnlinien RB 40 und RB 45 sowie die Buslinie 11 befindet sich in
fuBlaufiger Entfernung, sodass eine attraktive OPNV-Anbindung des Gebiets gewahrleistet ist.
Die derzeitige Radverkehrsanbindung erfolgt Gber die Hauptrouten H2 und H4. Geplant ist
zudem die Hauptroute H3, die parallel der L3451 flihren soll. Eine Anbindung an den Radweg
nach Giellen (Fortfiihrung H2) zwischen B49 und dem Dutenhofener See ist gegeben.
Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung ware im Siden des Potenzialgebiets eine
Anbindung an die Sammelstral’e Wellergasse zu untersuchen.

Bedingt durch die Lage des Potenzialgebiets ist eine siedlungsstrukturelle Anbindung an die
bestehende Ortslage Dutenhofens ebenso unmittelbar gegeben wie eine Nahe zu
bestehenden Nahversorgungsstrukturen, die den Bereich Rotfeld sudlich begrenzen.
Aufgrund dieser Lage sind Immissionsbelastungen fiir angrenzende Nutzungen, insbesondere
Wohnnutzungen, in mittlerer Intensitat zu erwarten. Dies spricht mdglicherweise eher fur eine
Entwicklung eines Mischgebiets mit einem besonderen Fokus auf Wohnnutzungen. Die Flache
wird daher auch im Zuge der Erérterung von Siedlungsentwicklungspotenzialen beriicksichtigt.
Hinsichtlich der nutzungsspezifischen Ansiedlungspriorisierungen ergibt sich somit ein
Potenzial fir die Ansiedlung von Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben, vornehmlich zur

Deckung endogener Bedarfe im Ortsteil, die Uber mischgebietstypische Immissionen verfigen.
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Das Potenzialgebiet stellt sich als plane Flache dar. Anschlisse an vorhandene
Wasserversorgungs- und Entwasserungsinfrastrukturen sind unkompliziert herstellbar.

Die Nutzungspotenziale flir Photovoltaik und Solarthermie sind von mittlerer Qualitat. Aufgrund
der Lage zwischen bestehenden Siedlungsgebieten und den Verkehrstrassen im Norden
erscheint eine Entwicklung der Flache als eine gute Arrondierungsmaoglichkeit, aus der keine
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes resultieren. Negative Folgewirkungen auf
Naturschutz- und Umweltbelange sind lediglich in niedrigem Umfang erwartbar. Es befinden
sich einige schitzenswerte Grinstrukturen entlang des Welschbachs, zu denen ein
angemessener Abstand gewahrt werden sollte, wohingegen dessen Uferbereiche nicht als
Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen sind. Zudem ist die im Nordwesten vorhandene
Streuobstwiese, westlich der bestehenden Nutzung durch eine Gartnerei zu berlcksichtigen.
Hinsichtlich des Schutzgutes Boden erfolgt im Rahmen des Bodenschutzkonzeptes eine

mittlere Gesamtbewertung der im Gebiet vorhandenen Bodenfunktionen.
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Sauerwiesenberg
Gemarkung Garbenheim

Das Potenzialgebiet
Sauerwiesenberg stellt eine
Fortsetzung des be-
stehenden Gewerbegebietes
Bohnenstiick/Am Spies im
Stadtteil Garbenheim im

Potenzielle Gewerbeflachen Sinne einer oOstlichen

Gemarkung: Garbenheim

Ee el e ! Fortsetzung dessen dar. Flr
eine mogliche gewerbliche
Nutzung eignen sich an dieser Stelle Flachen in einer Grélkenordnung von ca. 3,5 ha, gelegen
zwischen den Trassenverlaufen der Bundesstral’e 49 und der Landesstrale 3020 in Richtung
der Autobahnanschlussstelle Wetzlar-Ost an der Bundesautobahn 45. Eine unmittelbare
Anbindung an den OPNV existiert nicht. Die ndchstgelegenste Bushaltestelle Wannsweg der
Linie 17 befindet sich in nicht fuRlaufiger Entfernung. Derzeit ist keine Anbindung an das
Fahrradnetz vorhanden. Lediglich tber die L3020 ist eine Anbindung im Mischverkehr méglich.
Perspektivisch sieht das Rad- und FuRverkehrskonzept hier die Trassenflihrung der
Hauptroute H2 in Richtung Dutenhofen vor.
In  Abhangigkeit von der gegenwartig ausstehenden Entscheidung zum kinftigen
Trassenverlauf der Bundesstralle 49 ist eine weitere Verbesserung der verkehrlichen
Anbindung mdglich und kénnte mit Blick auf eine Aktivierung dieser
Aufenentwicklungspotenziale gezielt optimiert werden.
Der Regionalplan Mittelhessen 2010 weist das Gebiet als Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft
sowie als Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen aus. Die Parzellierung der
Grundsticke gestaltet sich kleinteilig. Der Uberwiegende Teil der Flurstiicke weist eine
vielfaltige Eigentimerstruktur auf. Die Stadt befindet sich im Eigentum nicht
zusammenhangender Flursticke mit einer Gesamtgrée von 7.200 m?. Das Potenzialgebiet
weist eine bewegte Topographie im Sinne einer nach Suden zur LandesstralRe 3020
abfallenden, Huigellage auf. Das Gebiet weist dennoch hinsichtlich vorhandener
Nutzungspotenziale fur Photovoltaik und Solarthermie ein lediglich mittleres Potenzial auf.
Nach Norden fallt das Gelande steil ab, so dass hier mit Blick auf die Fernwirkung des
Plangebietes eine starkere Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu erwarten ist. Die Héhe
potenzieller Gewerbebauten missten mit Blick auf dessen Fernwirkung daher voraussichtlich

starker begrenzt werden.

44

Amt fUr Stadtentwicklung



Neue Gewerbegebiete in Wetzlar — Eignungsprufung 2022

Ebenfalls nicht unerheblich sind die Restriktionen fir die verkehrliche Erschliefung des
Gebiets, die sich aus der beschriebenen Topographie ergeben. Gleiches gilt fur die
Wasserversorgung und Entwasserung des Potenzialgebiets. Hinsichtlich der Schutzguts
Boden weist die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen des Bodenschutzkonzeptes der Stadt
Wetzlar fir die AuBenentwicklungs-Potenzialflachen eine sehr geringe bis geringe
Funktionsbewertung auf. In einer Teilflaiche liegen jedoch Erkenntnisse Uber eine
Altablagerung vor. Das im Osten groftenteils durch intensiv genutzte Ackerflachen gepragte
Potenzialgebiet weist am ndérdlichen und stidlichen Rand bzw. im Osten seiner Flachen
Geholze auf, welche entsprechend des HLNUG als schitzenswertes Biotop klassifiziert sind,
einer Flachenentwicklung jedoch augenscheinlich nicht diametral entgegenstehen, jedoch in
planerischen Konzeptionen zu berlcksichtigen sind.

Die Potenzialflachen sowie die Optimierungspotenziale hinsichtlich der verkehrlichen
Anbindung ermdglichen mit Blick auf die Branchenstruktur des gesamten gewerblichen
Gebietskontexts unter Einbeziehung des Bestandsgebietes Bohnenstiick/Am Spies eine
Diversifizierung. So koénnten ggf. Bedarfe verkehrsintensiver Branchen aufgrund der
attraktiven verkehrlichen Anbindung bzw. deren Herstellung im Zuge des Umbaus der
Anschlussstelle Wetzlar-Ost befriedigt werden. Auch ware eine vorhabenbezogene
Entwicklung der Flache denkbar, mit nur wenigen Nutzern, anstatt der Entwicklung von
kleinteilig zu erschlieBenden Angebotsflachen. Die Immissionsintensitat potenzieller
Gewerbeansiedlungen (betrieblich wie verkehrlich) gilt es vor dem Hintergrund der Lage des
Gebiets im Anschluss an die Ortslage Garbenheims sowie der geplanten
Wohnbaugebietsentwicklung im Bereich Rothenberg sorgfaltig im Rahmen einer potenziellen

Flachenentwicklung zu berlcksichtigen.
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Steindorf/Albshausen
interkommunal mit Solms

Gemarkung Albshausen der
Stadt Solms

Die Potenzialflachen liegen
vollstandig auf dem Gebiet der
Stadt Solms und schlieflen
T T ! unmittelbar westlich an die

Gemarkung: Steindorf / Albshausen

Gebiet: Steindarf / Albshausen “:' e Bebauu ng des bestehenden

Wetzlarer Gewerbegebiets In der
Murch im Stadtteil Steindorf an, welches in diesem Kontext erweitert werden konnte. Westlich
wird das Potenzialgebiet durch die Wohnbebauung des Solmser Stadtteils Albshausen
begrenzt. Die Lage des Gebiets vereinfacht den Anschluss an bestehende Wasserversorgung-
und Entwasserungsinfrastrukturen.
Der Regionalplan Mittelhessen 2010 weist die betroffenen Flachen als Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft sowie als Vorranggebiet flir besondere Klimafunktionen aus, wahrend die Stadt
Solms die Potenzialflachen in ihrem Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen Planung und
Griunflachen Planung darstellt. Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die LandesstralRe
3451, Uber welche die Bundesautobahn 45 in ca. 15 km sowie die Bundesstralle 49 in ca. 4
km Entfernung erreichbar sind. Die Anbindung an den OPNYV ist nicht unmittelbar gegeben,
wenngleich der Linienweg der Buslinie 185 Uber die Landesstrale 3451 erfolgt. Die
nachstgelegenste Bushaltestelle Weingartenstral’e in Steindorf befindet sich in nicht
fuBlaufiger Entfernung. Die Potenzialflache grenzt im Studen an die Radwegeverbindung H8
(Wetzlar-Solms). Hier ist bereits jetzt ein gemeinsamer Geh- und Radweg vorhanden. Die
verkehrliche ErschlieBung koénnte &stlich Uber eine Verlangerung der Wetzlarer
GemeindestralBe In der Murch, ausgehend vom gleichnamigen Gewerbegebiet hergestellt
werden. Die Parzellierung des Gebiets stellt sich als sehr kleinteilig dar. Aussagen zu den
Eigentumsstrukturen kénnen aufgrund der Lage aulierhalb des Wetzlarer Stadtgebiets keine
getroffen werden. Die Potenzialflachen gestalten sich relativ eben. Topographische
Besonderheiten sind augenscheinlich nicht zu bertcksichtigen. Dadurch ergibt sich eine
geringe Eignung fir die Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie.
sind in dem Bereich nur Béden mit geringer Funktionserfillung ausgewiesen.
Eine siedlungsstrukturelle Anbindung ist in zweierlei Hinsicht gegeben: Westlich und
stidwestlich an die Wohnbebauung Albshausens sowie stidostlich an die Ortslage Steindorfs.

Ostlich schlieRt sich das bestehende Gewerbegebiet In der Murch an. Die Potenzialflachen
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wilrden eine stadtebauliche Licke zwischen den beiden Ortslagen Steindorfs und
Albshausens und damit Uberdies zwischen den beiden Stadten Wetzlar und Solms.

Trotz der unmittelbaren Anbindung an existierende Ortslagen und Wohnbebauungen, besteht
keine unmittelbare Nahe zu Nahversorgungsstrukturen. Unter Berlcksichtigung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts und entsprechender Bediirfnisse seitens der Stadt Solms
kénnte der Standort allerdings fir derartige Gewerbeansiedlungen Potenziale entfalten.
Darlber hinaus erscheint das Potenzialgebiet auch nutzungsbezogen als Fortsetzung des
Bestandsgebiets /In der Murch Potenziale entfalten zu kénnen.

Aufgrund der Nahe zu Wohnbebauungen sind Immissionskonflikte zu erwarten. Ggf. ist im
Sinne des Trennungsgebotes eine Abschichtung der Gebietskategorien vorzunehmen und ein
Mischgebiet entlang der bestehenden Wohnbebauung in Albshausen zu entwickeln.
Hinsichtlich zu erwartender Umweltauswirkungen lassen sich lediglich Aussagen in Bezug auf
naturschutzfachliche Aspekte treffen, im Rahmen derer keine zu erwartenden Eingriffe in
Grunstrukturen oder gesetzlich geschitzte Gebiete erkennbar sind. Die Einfliigung in das
Landschaftsbild gestaltet sich augenscheinlich unproblematisch, da die Ortslagen Steindorfs
und Albshausens sldlich der Landesstral’e 3451 bereits zusammengewachsen sind und somit
keine bestehenden Freiraumkorridore neu zerschnitten werden. Stadtebaulich besteht
lediglich die Herausforderung, die Gestaltung des Gebietes an die angrenzenden Bebauungen

anzupassen und einen harmonischen Ubergang zu schaffen.
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Fazit

Im Folgenden werden die untersuchten potenziellen Gewerbegebiete entsprechend ihrer
Eignung absteigend aufgefiihrt und ihre jeweiligen Darstellungen in Flachennutzungsplan der
Stadt Wetzlar, die gegenwartige Ausweisung im Regionalplan Mittelhessen 2010, ihre
vorlaufige Ausweisung gemal des aktuellen Sachstands im Rahmen der Fortschreibung des
Regionalplans sowie seitens des Amts fir Stadtentwicklung vorgeschlagene Ausweisungen

gegenubergestellt.
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Gemarkung

Potenzialgebiet

Hermannstein Dillfeld-Nord
Minch-holzhausen Munchholzhausen-
Ost/Stockwiese

Eig-
nung

Darstellung FNP

Ausweisung R-Plan
2010

Vorlaufige
Ausweisung R-Plan
2022

Ausweisung-
vorschlag Stadt
Wetzlar

Begriindung des
Ausweisungs-vorschlags

Gewerbliche
Bauflache Planung

Vorbehaltsgebiet fur
Landwirtschaft,
Vorranggebiet Natur
und Landschaft,
Vorranggebiet
Regionaler Griinzug

Vorranggebiet fur
Landwirtschaft,
Vorranggebiet
Regionaler Griinzug
(teilw.),
Zielabweichungs-
verfahren im Jahr 2011
zur Erméglichung einer

Vorranggebiet Industrie
und Gewerbe Planung

Regionalplanerische
Berlcksichtigung der im
Rahmen des Zielabweichungs-
verfahrens zugelassenen
gewerblichen Entwicklung

gewerblichen
Entwicklung
76 Flache fiir Vorranggebiet Vorranggebiet fur Vorranggebiet Siedlung | Flachenumfang analog zur
Landwirtschaft Siedlung Planung Landwirtschaft, Planung potenziellen Siedlungsflache
Vorranggebiet Stockwiese |; zur Ermoglichung

Regionaler Griinzug

einer gemischten Nutzung (MI,
MK, GE) wird eine Ausweisung
als Vorranggebiet Siedlung
Planung vorgeschlagen

Dutenhofen Erweiterung Riibbenmorgen 73 Flache fiir Vorranggebiet fur Vorranggebiet Industrie | Vorranggebiet Industrie | Ermdglichung einer dstlichen
— Interkommunales Landwirtschaft Landwirtschaft, und Gewerbe Planung | und Gewerbe Planung | Erweiterung des
Gewerbegebiet Vorranggebiet Gewerbegebiets Riilbenmorgen
Dutenhofen/Allendorf Regionaler Griinzug, und einer interkommunalen
Vorbehaltsgebiet fur Entwicklung gemeinsam mit der
besondere Stadt Gielien
Klimafunktionen
Albshausen (Stadt Interkommunales 4 Wohnbauflache Vorbehaltsgebiet flr Vorbehaltsgebiet flr Vorbehaltsgebiet fur Vollstandig auf dem Gebiet der
Solms) Gewerbegebiet Planung (teilw.), Landwirtschaft; Landwirtschaft, aber: Landwirtschaft, aber: Stadt Solms gelegen, Eignung
Steindorf/Albshausen Ausgleichsflache Vorbehaltsgebiet fir Flache zur Flache zur zur Erweiterung des
Planung (teilw.) besondere Eigenentwicklung Eigenentwicklung bestehenden Gewerbe-gebiets
Klimafunktionen (Ruckstellung anderer | (Ruckstellung anderer | In der Murch, Uber welches eine
Belange) Belange) ErschlieBung sinnvoll
herstellbar wéare
Dutenhofen Rotfeld 69 Flache fiir Vorranggebiet fur Vorbehaltsgebiet flr Vorranggebiet Siedlung | Arrondierungs- bzw.
Landwirtschaft (teilw.), | Landwirtschaft, Landwirtschaft, aber: Planung Verdichtungspotenziale fir
Gemischte Bauflache | Vorranggebiet Flache zur Dutenhofen werden erkannt,
(teilw.) Regionaler Griinzug; | Eigenentwicklung aufgrund der gréfReren Eignung
Vorbehaltsgebiet fir (Ruckstellung anderer des Gebiets als Siedlungsflache
besondere Belange); wird zur Erméglichung einer

Klimafunktionen

Vorbehaltsgebiet Natur
und Landschaft (teilw.)

gemischten Nutzung, eine
Ausweisung als Vorranggebiet
Siedlung Planung
vorgeschlagen
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Minchholzhausen Minchholzhausen-Nord Il 64 Flache fur Vorranggebiet Vorranggebiet Industrie | Vorranggebiet Industrie | Flache zur potenziellen
Landwirtschaft Industrie und und Gewerbe Planung | und Gewerbe Planung | Erweiterung des geplanten
Gewerbe Planung Gewerbegebiets
Miinchholzhausen-Nord |
Hermannstein Auf der Kniebrech 64 Flache fiir Vorranggebiet fur Vorranggebiet fur Vorranggebiet Industrie | Neuausweisung wird zur
Landwirtschaft (teilw.), | Forstwirtschaft, Forstwirtschaft (teilw.), | und Gewerbe Planung | Ermdglichung eines
Flache fur Vorranggebiet Vorbehaltsgebiet flir verkehrsgiinstig gelegenen
Forstwirtschaft (teilw.), | Regionaler Griinzug, Landwirtschaft (teilw.), Gewerbestandorts empfohlen
Verkehrsflache (teilw.) | Vorbehaltsgebiet fir Vorbehaltsgebiet flr
den Grund- den Grund-
wasserschutz wasserschutz
Blasbach Blasbach-West 64 Flache fur Vorranggebiet flr Vorranggebiet fir Vorranggebiet Industrie
Landwirtschaft Landwirtschaft, Landwirtschaft (teilw.), | und Gewerbe Planung
Vorranggebiet Vorbehaltsgebiet fur
Regionaler Griinzug, Landwirtschaft (teilw.),
Vorbehaltsgebiet flir Vorranggebiet
den Grund- Regionaler Griinzug,
wasserschutz Vorbehaltsgebiet flr
den Grund-
wasserschutz
Naunheim Interkommunales 63 Flache fiir Vorranggebiet fur Vorranggebiet Industrie | Vorranggebiet Industrie | Ermdglichung einer
Gewerbegebiet Naunheim/ Landwirtschaft Landwirtschaft, und Gewerbe Planung; | und Gewerbe Planung; | interkommunalen
Waldgirmes | Vorranggebiet Vorbehaltsgebiet fur Vorbehaltsgebiet fur Gewerbeflachen-entwicklung
Regionaler Griinzug, besondere besondere mit der Gemeinde Lahnau in
Vorbehaltsgebiet fur Klimafunktionen Klimafunktionen Erganzung zu deren
besondere Gewerbegebiet Vor dem
Klimafunktionen Polstiick
Hermannstein Hermannstein-Nord 62 Flache fiir Vorranggebiet Vorranggebiet Industrie | Vorranggebiet Industrie | Keine Anderung der
Landwirtschaft Siedlung Planung und Gewerbe Planung | und Gewerbe Planung | regionalplanerischen
Ausweisung; Sicherung als
potenzielle Gewerbestandort-
alternative
Miinch-holzhausen Minchholzhausen-West 62 Flache fur Vorranggebiet fir Vorranggebiet fir Vorranggebiet fir Keine Aufnahme als
Landwirtschaft Landwirtschaft (teilw.), | Landwirtschaft (teilw.), | Landwirtschaft (teilw.), | Gewerbeflache trotz
Vorbehaltsgebiet flr Vorbehaltsgebiet fir Vorbehaltsgebiet fir grundsatzlich mittlerer Eignung
Land-wirtschaft (teilw.) | Landwirtschaft (teilw.) | Landwirtschaft (teilw.) | unter Berticksichtigung des
Vorranggebiet Gesamt-/Bebauungsdrucks in
Regionaler Griinzug Minchholzhausen
Hermannstein Dillfeld-West 60 Flache fiir Vorranggebiet fur Vorranggebiet fur Vorranggebiet fur Nichtberiicksichtigung als
Landwirtschaft Landwirtschaft, Landwirtschaft, Landwirtschaft, potenzielle Gewerbeflache
Vorranggebiet flir Vorranggebiet Vorranggebiet aufgrund unterdurchschnittlicher

Natur und Landschaft,
Vorranggebiet
Regionaler Griinzug,
Vorbehaltsgebiet flir
besondere
Klimafunktionen

Regionaler Griinzug
(teilw.)

Regionaler Griinzug
(teilw.)

Eignung und schwieriger
Vermarktbarkeit aufgrund
Flachenzuschnitt

50

Amt fur Stadtentwicklung




Neue Gewerbegebiete in Wetzlar — Eignungsprifung 2022

Dutenhofen Miinchholzhausen-Nord 111 60 Flache fur Vorranggebiet Vorbehaltsgebiet fir Vorbehaltsgebiet fir Nichtberticksichtigung als
Landwirtschaft Industrie und Landwirtschaft, Landwirtschaft, potenzielle Gewerbeflache
Gewerbe Planung, Vorranggebiet Vorranggebiet aufgrund unterdurchschnittlicher
Vorbehaltsgebiet flr Regionaler Griinzug Regionaler Griinzug Eignung und unter
die Landwirtschaft, Berilcksichtigung des Gesamt-
Vorbehaltsgebiet flr Bebauungsdrucks in
besondere Miinchholzhausen
Klimafunktionen
Miinch-holzhausen Kuhmark 59 Sondergebiet ,Bund®, | Vorranggebiet fir Vorbehaltsgebiet fir Vorbehaltsgebiet flr Nichtberticksichtigung als
Flache fur Natur und Landschaft | Landwirtschaft, Landwirtschaft, potenzielle Gewerbeflache
Landwirtschaft (teilw.), Vorranggebiet fur Natur | Vorranggebiet fur Natur | aufgrund unterdurchschnittlicher
Vorbehaltsgebiet flr und Landschaft, und Landschaft, Eignung sowie erheblicher
besondere Vorranggebiet Vorranggebiet natur- und artenschutzfachlicher
Klimafunktionen Regionaler Griinzug Regionaler Griinzug Bedenken
Vorranggebiet
Regionaler Griinzug
Garbenheim Sauerwiesenberg 56 Flache fiir Vorranggebiet fur Vorbehaltsgebiet flr Vorbehaltsgebiet fir Beibehaltung des
Landwirtschaft, Natur und Landschaft | Landwirtschaft, aber: Landwirtschaft, aber: Ausweisungsvorschlags des
Gemischte Bauflache | (teilw.) Flache zur Flache zur RP, Eigenentwicklung im
(teilw.) Vorranggebiet fur Eigenentwicklung Eigenentwicklung Stadtteil mdglich, jedoch
Land-wirtschaft (teilw.) | (Ruckstellung anderer | (Ruckstellung anderer | unterdurchschnittliche Eignung
Vorranggebiet Belange) Belange) fur eine Entwicklung als
Regionaler Griinzug gewerbliche Flache
Naunheim Interkommunales Flache fiir Vorranggebiet fur Vorranggebiet Industrie | Vorranggebiet Industrie | Beibehaltung des Vorschlags
Gewerbegebiet Naunheim/ Landwirtschaft Landwirtschaft, und Gewerbe Planung | und Gewerbe Planung | des RP trotz geringer Eignung
Waldgirmes I Vorranggebiet zur Ermdglichung einer
Regionaler Griinzug, perspekt. Entw. eines 2. BA
Vorbehaltsgebiet fur zum Gebiet NH / Waldgirmes | /
besondere natur- und artenschutz-fachliche

Klimafunktionen

Bel. sind im Falle weiterer
Planungsschritte zu
bericksichtigen
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