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1. Grundlagen und Zielsetzungen

Im Jahr 2018 wurde seitens des Amts fir Stadtentwicklung der Stadt Wetzlar mogliche
Nachverdichtungspotenziale ohne eingehende Analyse und Bewertung ermittelt. Auch wurde
die Nachverdichtungspotenziale nicht im politischen Raum diskutiert und beschlossen.

Diese Untersuchungen sollen im Rahmen der vorliegenden Innenentwicklungs-
Potenzialanalyse systematisiert fortgeschrieben werden. Methodisch orientiert sich die
Analyse dabei an der Eignungsprifung potenzieller Siedlungs- und Gewerbeflachen im
Kontext der Ausarbeitung der Stellungnahme der Stadt Wetzlar zur Fortschreibung des
Regionalplans Mittelhessen, welche zum Ende des Jahres 2021 und zu Beginn des Jahres
2022 seitens des Amts fur Stadtentwicklung erarbeitet wurde. Die Erfahrungen hinsichtlich
einer transparenten Betrachtung potenzieller raumlicher Entwicklungsbereiche im Stadtgebiet
sollen in der vorliegenden Untersuchung adaptiert werden.

Gegenstand der Untersuchung sind unbebaute Flachen im Innenbereich, die in

Innenverdichtungspotenziale und Baullcken unterschieden werden.

1.1. Siedlungs- und Bevolkerungsentwicklung in Wetzlar

Die Stadt Wetzlar ist mit 54.187 Einwohnern (Stand: 31.12.2022) Hessens zwolftgrofite Stadt
sowie die drittgroRte Kommune Mittelhessens und Ubernimmt als eine von drei Stadten
innerhalb des Regierungsbezirks Gielten die Funktion eines Oberzentrums.

Nach Jahren der Stagnation der Bevdlkerungszahl ist seit einigem Jahren ein moderates, aber
stetiges Wachstum zu verzeichnen, das sich lberwiegend aus Wanderungsgewinnen speist.
Prognosen des Regierungsprasidiums Giellen zufolge, die im Rahmen der laufenden
Fortschreibung des Regionalplans Mittelhessen erhoben wurden, sind hinsichtlich der
Wetzlarer Bevélkerungsentwicklung von einer stagnierenden Zahl bzw. einem geringfiigigen
Sinken der Bevolkerungszahl um 0,2 Prozent bis zum Jahr 2035 auszugehen.

Trotz der genannten Prognosen ist aufgrund beobachtbarer Trends zu geringeren
HaushaltsgroRen, die auch Wetzlar attestiert werden sowie aufgrund eines bestehenden
Wohnraumdefizits im Stadtgebiet, von einem anhaltend hohen Bedarf nach Wohnraum,
insbesondere im Rahmen kleinerer Wohnungsgrolen auszugehen, wie der
Wohnraumbedarfsprognose des Instituts fir Wohnen und Umwelt (IWU) aus Darmstadt aus
dem Jahr 2017 zu entnehmen ist.

Ausdruck dieser Entwicklung ist die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum in
unterschiedlichen  Bautypologien, die sich stadtweit in einer Vielzahl von

Entwicklungsprojekten wiederspiegelt.



Bereits in den vergangenen Jahren sind zahlreiche Nachverdichtungsmalinahmen im
Stadtgebiet erfolgt. Zu nennen sind dabei Entwicklungen im Westend, in der Ludwig-Erk-
StralBe, in der Jahnstralle in Niedergirmes und am Laufdorfer Weg. Die sichtbarste
Entwicklung stellt die Bebauung der sog. Lahngarten dar, welche im Rahmen des
Stadtebauférderprogramms ,\Wachstum und nachhaltige Erneuerung (friher Stadtumbau)
Quartiere an der Lahn" erfolgt.

In  konkreter Planung bzw. Vorbereitung befinden sich  dariber hinaus
Nachverdichtungsprojekte am Wingertsberg in Dalheim sowie im Bereich der Philipsstral3e in
Niedergirmes. Bei dem Potenzialgebiet am Wingertsberg in Dalheim handelt es sich um
stadtische Grundstiicke, die im Rahmen einer in Wetzlar erstmals angewandten
Konzeptvergabe auf Grundlage qualitativer Vorgaben fir den Wohnungsbau veraufRert und
entwickelt werden sollen. Fir den Bereich Philipsstrale wurde von der
Stadtverordnetenversammlung die 4. Anderung des Bebauungsplans Wetzlar Nr. 261
"Philipsstrale" eingeleitet. Unter dem Projekttitel "Carolinenviertel" soll auf Grundlage der
genannten Bauleitplanung die weitere Entwicklung nérdlich des Bahnhofs gesteuert und die
Entwicklung eines gemischten, urbanen Quartiers ermdglicht werden.

Im Aufenbereich konzentrieren sich die Entwicklungsperspektiven flir ein Quartier mit einer
gréReren baulichen Dichte und unterschiedlichen Wohnformen hingegen auf den Bereich
Blankenfeld Il am sudéstlichen Rand der Kernstadt.

Anhaltend hoch stellt sich die Nachfrage nach Bauland fir Einfamilienhduser in Wetzlar dar.
Diesem Bedarf wurde in den vergangenen Jahren durch rege Entwicklungstatigkeit in
Minchholzhausen (Baugebiet Schattenlange), Hermannstein (Baugebiet Rotenberg | und 1)
und in der Kernstadt (Baugebiet Rasselberg) Rechnung getragen, wenngleich die Nachfrage
auf einem weiterhin konstant hohen Niveau verbleibt.

Bedingt durch die infolge des russischen Angriffskriegs in der Ukraine drastisch gestiegene
Inflationsrate und die damit verbundenen, erheblichen Baukostensteigerungen sowie das zur
Inflationsbekampfung angehobene Zinsniveau ist jedoch eine Trendwende hinsichtlich der

Bautatigkeiten — auch in Wetzlar — zu beobachten.

1.2. Raumordnungsziel: Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

Der sparsame Umgang mit Fldchen und Boden stellt eine gesetzlich verankerte Maxime des
Stadtebaurechts dar und findet insbesondere in § 1a Abs. 2 BauGB Wiederhall, wodurch ein
Vorrang der Innenentwicklung gegenlber der Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich
begriindet wird.

Neben den bundesrechtlichen MalRgaben des Baugesetzbuchs raumen landesrechtliche

Vorgaben, wie insbesondere der Hessische Landesentwicklungsplan (LEP), der



Innenentwicklung einen Vorrang vor weiterer AuRenentwicklung ein und definieren ebenso die
Minimierung der Siedlungsflacheninanspruchnahme als Ziel nachfolgender Planungsebenen.
Der Regionalplan Mittelhessen 2010 verweist in seinem Grundsatz 5.1-3 auf das Erfordernis
zur Reduktion der Flacheninanspruchnahme fir die Siedlungsentwicklung und auf die
Auspragung flachensparender Siedlungsformen in Mittel- und Oberzentren.

Vor dem Hintergrund der MalRgaben zur Reduktion der Flacheninanspruchnahme steht
angesichts der Notwendigkeit zur Wohnraumbeschaffung in einer wachsenden Stadt und der
Bericksichtigung des Klimawandels und seiner Auswirkungen die Stadtentwicklung vor

grolen Herausforderungen.



2. Untersuchungsgegenstand und -kriterien

2.1. Untersuchungsgegenstande

Im Zusammenhang mit der Analyse vorhandener Innenentwicklungspotenziale ist zwischen
unterschiedlichen Rahmenbedingungen fir bauliche NachverdichtungsmaRnahmen zu
unterscheiden, nach denen sich die nachfolgende, nahere Betrachtung des Stadtgebiets

gliedern Iasst.

2.1.1. Innenverdichtungspotenziale

Unter Innenverdichtungspotenzialen werden grofere bebaubare Flachen im Innenbereich
zusammengefasst, die sich entweder im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans befinden oder dem unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB
zuzuordnen sind. Aufgrund ihrer Grolie, Beschaffenheit und raumlichen Lage kann das
Erfordernis der Aufstellung eines Bebauungsplans oder die Anderung eines rechtskraftigen
Bebauungsplans angenommen werden. Die Flachen mit einem Innenverdichtungspotenzial
verfligen in der Regel nicht Uber eine vorhandene oder ausreichende verkehrliche
Erschliefung. Flachen im AuRenbereich gem. § 35 BauGB werden in diesem Zusammenhang
nicht berlcksichtigt. Die Abgrenzung des Innenbereichs vom Auflenbereich erfolgt auf
Grundlage einer einzelfallbezogenen Analyse der raumlichen Gegebenheiten, insbesondere
im Hinblick auf mégliche Siedlungsarrondierungen. MaRgeblich im Rahmen der rdumlichen
Analyse ist einerseits die GroRe der Potenzialflache und andererseits ihre bauliche Einbettung
in den umgebenden Siedlungszusammenhang, wobei Flachen, die sich im Geltungsbereich
eines rechtskraftigen Bebauungsplans befinden, jedoch erkennbare Au3enbereichsmerkmale

aufweisen, dem Innenbereich zugeordnet werden.

2.1.2. Bauliicken

Unter Baullicken sind im Zusammenhang mit dieser Analyse Grundstlicke zu verstehen, flr
die aufgrund der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen grundsatzlich Baurecht besteht.
Entweder ist dies gem. § 30 BauGB aufgrund der Lage der Bauliicken in Geltungsbereichen
rechtskraftiger Bebauungsplane oder gem. § 34 BauGB und damit unter Beurteilung des
Einflgens eines Vorhabens in die umgebende Bebauung gegeben. In Einzelfallen ergibt sich
aufgrund der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in den rechtskraftigen
Bebauungsplanen, das Erfordernis einer Befreiung gem. § 31 BauGB, da die Bauleitplanung

nicht mit der faktischen Nutzung Ubereinstimmt.



2.2. Untersuchungskriterien

Zusammengefasst in vier Themenschwerpunkten, sog. Clustern, werden 20 Einzelkriterien zur
objektiven Analyse der Eignung der definierten Innenentwicklungspotenziale herangezogen
und die aufgefihrten Potenzialgebiete bewertet.



2.2.1. Schutzgut Mensch

Im Rahmen dieses Clusters subsumieren sich die Kategorien, die eine unmittelbare
Betroffenheit menschlicher Grundbedirfnisse nach sowohl gesunden als auch attraktiven
Wohnverhaltnissen erkennen lassen. Diese Grundbedurfnisse stellen auf allen rdumlichen
Planungsebenen zentrale und zu bertcksichtigende Aspekte dar. Im Zusammenhang mit dem

Cluster "Schutzgut Mensch" sollen die folgenden Kategorien bewertet werden:

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm

Das Kriterium bewertet die durchschnittliche Larmimmissionsbelastung aufgrund verkehrlicher
Anlagen wie Straflen und Eisenbahnstrecken in der Umgebung. Die Bemessung ergibt sich
aus den Daten des Larmviewers Hessen des Hessischen Landesamts fir Naturschutz,

Umwelt und Geologie (HLNUG) und erfolgt nach dem folgenden Bewertungsmuster.

Belastung tiber 70 dB
Belastung zwischen 65 und 70 dB
Belastung zwischen 60 und 65 dB
Belastung zwischen 55 und 60 dB
Belastung unter 55 dB

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm

a|bhfw|IN|=

Einfiigung in das Stadt- und Landschaftsbild

Bei diesem Kriterium wird eine erste Einschatzung getroffen, inwieweit eine Bebauung des
Gebietes geeignet ist, bestehende wertvolle Landschaftsrdume zu tangieren oder zu
zerschneiden oder auch durch die Fernwirkung das Orts- und Landschaftsbild zu

beeintrachtigen.

sehr starke Beeintrachtigung
starke Beeintrachtigung
mittlere Beeintrachtigung
geringe Beeintrachtigung

Einfligung in das Stadt- und
Landschaftsbild

QR[N |=-

keine Beeintrachtigung

Grundstiicksausrichtung/Besonnung

Die Wertung dieses Kriteriums berlcksichtigt die Ausrichtung des Gebietes und die damit
einhergehende Wohnqualitat. So ist mit Blick auf die Besonnung beispielsweise ein flach
ansteigender Sudhang fir Wohnnutzungen besser geeignet als ein sehr steil ansteigender
Nordhang. Im Zusammenhang mit diesem Kriterium wird ausschlieBlich der Aspekt der

Auswirkung auf die Wohnqualitat der Grundstiicksausrichtung wie folgt betrachtet.

sehr ungunstig
ungunstig

Grundstlcksausrichtung/Besonnung ausgewogen

glinstig

AW IN|~

sehr glinstig




Immissionsbelastung durch angrenzende bauliche Nutzungen

Im Rahmen dieses Kriteriums wird die lagebedingte Immissionsbelastung durch in der
Nachbarschaft befindliche bauliche Nutzungen wie bspw. Gewerbebetriebe oder
Einzelhandelsstandorte bewertet. Neben den Immissionen durch den jeweiligen
Betriebszweck der entsprechenden baulichen Nutzungen wird zudem die durch Zuliefer- bzw.

Kundenverkehre induzierte Immissionsbelastung wie folgt bertcksichtigt.

1| sehr hoch
Immissionsbelastung durch angrenzende 2 | hoch
bauliche Nutzungen (Gewerbe, 3 | mittel
Einzelhandel) 4 | niedrig

5 | sehr niedrig

Bioklimatische Situation

Anhand der Ergebnisse der im Jahr 2023 verdéffentlichten Stadtklimaanalyse fur Wetzlar und
der darin enthaltenen Planhinweiskarte wird eine Bewertung der bioklimatischen Situation
innerhalb der besiedelten Flachen bzw. der Ausgleichsfunktion von Grin- oder Freiflachen
unternommen.

Potenzialgebiete, die sich innerhalb des verdichteten Raums befinden und bereits einen hohen
Versiegelungsgrad aufweisen, werden somit anhand ihrer bioklimatischen Situation bewertet.
Je glnstiger sich diese gestaltet, desto eher kann eine héhere Wohnqualitdt angenommen
werden. Dementgegen werden Potenzialgebiete, die eine geringe Versieglung aufweisen
und/oder eine arrondierende Funktion fir den Siedlungsraum besitzen, gemaf ihrer
gegenwartigen Aufenthaltsqualitat bzw. ihrer bioklimatischen Ausgleichsfunktion bewertet.

Zu bedenken ist jedoch, dass sich im Zuge einer Nachverdichtung durch
Klimaanpassungsmaflnahmen im Rahmen des Stadtebaus die Aufenthaltsqualitat bzw.
bioklimatische Situation verbessern kann. Dies ist bspw. durch die Begrinung von Dachern
und Fassaden sowie eine moglichst versiegelungsfreie Freiflachengestaltung maglich.

Die Bewertung im Rahmen dieses Kriteriums basiert auf den ermittelten Werten im Rahmen

der Betrachtung eines Sommertages.

sehr ungunstige bioklimatische Situation oder

sehr hohe Aufenthaltsqualitét

ungunstige bioklimatische Situation oder hohe Aufenthaltsqualitat
mittlere bioklimatische Situation oder mittlere Aufenthaltsqualitat
gunstige bioklimatische Situation oder geringe Aufenthaltsqualitat

sehr glinstige bioklimatische Situation oder
sehr geringe Aufenthaltsqualitat

Bioklimatische Situation

a (h|W|IN| =

Nihe zu bestehenden Nahversorgungsstrukturen

Das Kriterium betrachtet die kirzeste Entfernung (Luftlinie) und damit Erreichbarkeit zu
bestehenden Nahversorgungsinfrastrukturen. Stadtebauliches Ziel ist es, dass im Sinne der
Verkehrsvermeidung und zur Gewahrleistung einer wohnortnahen Grundversorgung, eine

fuBlaufige Erreichbarkeit von entsprechenden Einrichtungen des Lebensmitteleinzelhandels

10



besteht. Die Bemessung der Entfernungen orientiert sich an entsprechenden Daten bzw.
Informationen aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Wetzlar bzw. ist aus
diesen abgeleitet. Zum Zweck der Vereinheitlichung der Bewertung werden die gleichen
MalRzahlen wie im Zusammenhang mit Nahe zu bestehenden sozialen sowie

umweltbezogenen Infrastrukturen angewandt.

1 | Gber 1000 m Entfernung

2| 750 m bis 1000 m Entfernung
3| 500 m bis 750 m Entfernung
4

5

Nahe zu bestehenden
Nahversorgungsstrukturen

250 m bis 500 m Entfernung
unter 250 m Entfernung

Nihe zu bestehenden sozialen Infrastrukturen

Die Wertung dieses Kriteriums berlcksichtigt, inwieweit Infrastruktur- und
Versorgungseinrichtungen bereits vorhanden bzw. in welcher kirzesten Entfernung (Luftlinie)
diese erreichbar sind. Hierzu zahlen Kindergarten, Schulen, medizinische Einrichtungen,
Gemeinschaftseinrichtungen, Sportstatten und Freizeiteinrichtungen wie Bader und
Sportplatze sowie Kulturstandorte.

Zum Zweck der Vereinheitlichung der Bewertung werden die gleichen Malizahlen wie im
Zusammenhang mit Nahe zu bestehenden Versorgungs- sowie Naherholungsmaoglichkeiten

angewandt.

Uber 1000 m Entfernung

750 m bis 1000 m Entfernung
500 m bis 750 m Entfernung
250 m bis 500 m Entfernung
unter 250 m Entfernung

Nahe zu bestehenden sozialen
Infrastrukturen

a|hlw|N|~

Nédhe zu bestehenden Naherholungsangeboten

Im Zusammenhang mit diesem Kriterium wird die kirzeste Entfernung (Luftlinie) von
Grunflachen bzw. Parkanlagen sowie Waldern und damit von Grinstrukturen mit Aufenthalts-
und Erholungsqualitat bewertet. Zum Zweck der Vereinheitlichung der Bewertung werden die
gleichen MalRRzahlen wie im Zusammenhang mit Nahe zu bestehenden Versorgungs- sowie
sozialen Infrastrukturen angewandt. Im Rahmen dieses Kriteriums handelt es sich bei den
verwendeten Malzahlen zudem um eine Hochrechnung entsprechender MalRzahlen des
Deutschen Instituts fir Urbanistik (DIFU) im Rahmen deren online zur Verfiigung stehenden

Toolbox Umweltgerechtigkeit.

Uber 1000 m Entfernung

750 m bis 1000 m Entfernung
500 m bis 750 m Entfernung
250 m bis 500 m Entfernung
unter 250 m Entfernung

Néhe zu bestehenden
Naherholungsangeboten (Parkanlagen,
Walder)

A [WIN|—-
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Hochwasser- und Uberschwemmungsgefihrdung

Dieses Kriterium dient der Bewertung der Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsgefahrdung
sowie daraus resultierender Restriktionen auf Basis entsprechender Schutz- und/oder
Risikogebietsausweisungen und daraus resultierender Risikoeinschatzungen. In festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten ist nach § 78 WHG die Ausweisung neuer Baugebiete im
Aulenbereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch
untersagt. Aulerdem gelten seit der Novellierung des WHG im Jahr 2018 fiir die Ausweisung
neuer Baugebiete nach § 78b in Risikogebieten auferhalb der festgesetzten
Uberschwemmungsgebiete (HQ100- und HQextrem-Uberflutungsflachen) besondere
Pflichten. In diesen Gebieten ist eine Bauleitplanung nur unter Berlicksichtigung des Schutzes
von Leben und Gesundheit und der Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung
nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches zuladssig; zudem kann eine hochwasserangepasste
Bauweise verlangt werden.

Die Bewertung erfolgt entsprechend des folgenden Schemas.

sehr hoch (Lage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet)
hoch (Lage innerhalb einer HQ100-Uberflutungsflache)

mittel (Lage innerhalb einer HQextrem-Uberflutungsflache)
gering (Lage angrenzend an potenzielle Uberflutungsflachen)
sehr gering (H6henlage)

Hochwasser- und
Uberschwemmungsgefahrdung

QBR[O IN|[=
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2.2.2. Schutzgut Umwelt

Der Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen stellt in Anbetracht des voranschreitenden
Klimawandels die Stadtentwicklung vor grol’e Herausforderungen, denen es mit Blick auf
dessen Auswirkungen in der Konzeption und Planung von Entwicklungsmalinahmen zu
begegnen qilt.

Im Kontext des Schutzguts Umwelt sollen daher Themen des Bodenschutzes, der
Folgewirkungen fur Umwelt, Artenschutz, Naturschutz, Klimadkologie und Gewasser ebenso

betrachtet werden wie Aspekte der Erzeugung erneuerbarer Energien.

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt--, Natur-, Arten- und Gewisserschutzes

Unter diesem Kriterium wurde eine Bewertung vorgenommen, inwieweit bei einer Bebauung
ein Eingriff in bestehende wertvolle Grinstrukturen, Schutzgebiete und/oder Biotope zu
erwarten ist. Dabei wurde eine Uberschlagige Einschatzung anhand der Angaben im natureg-
Viewer des Landes Hessen vorgenommen.

Dariiber hinaus finden Hinweise auf Aspekte des Gewasserschutzes und der

Retentionspotenziale bei der Bewertung der Gebiete Beriicksichtigung.

1| sehr hoch
Beeintréchtigungen von Belangen des 2 | hoch
Umwelt-, Natur-, Arten- und 3 | mittel
Gewasserschutzes 4 | niedrig

5 | sehr niedrig

Bodenschutz

Baulandentwicklungen sollten mit Blick auf die Belange des Bodenschutzes moglichst dort
ausgewiesen werden, wo die Schutzwirdigkeit des Bodens nicht besonders hoch ist.

Das Kriterium soll die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden auf Basis des
Bodenschutzkonzepts der Stadt Wetzlar und der darin enthaltenen Gesamtbewertung der
Bodenfunktionen bewerten. Die MalRzahlen sind den entsprechenden Bewertungen des

Bodenschutzkonzepts enthommen.

sehr hoch
hoch

mittel
niedrig

sehr niedrig

Bodenschutz

aldh|lwN|~

Nutzungspotenzial fiir Geothermie

Die Nutzung von Erdwarmepotenzialen stellt angesichts der zunehmenden Bedeutung
erneuerbarer Energie zur Gewahrleistung der Sicherheit der Warmeversorgung ein Chance
dar, die im Rahmen dieses Kriteriums anhand vorliegender Daten zur mittleren

Warmeleitfahigkeit in Watt pro Meter und Kelvin (W/mK) bei einer Bohrtiefe von 40 m ab
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Gelandeoberkante aus dem Geothermie-Viewer des Hessischen Landesamts fir Naturschutz,
Umwelt und Geologie (HLNUG) wie folgt Giberschlagig bewertet werden.

Die mittlere Warmeleitfahigkeit stellt ein wichtiges Kriterium fir die Kalkulation des Umfangs
einzusetzender Erdwarmesonden dar. Konkrete Versorgungspotenziale sind jedoch immer
auch in Abhangigkeit von den hydrogeologischen Verhéltnissen und dem Umfang und

Charakter moéglicher Bebauungen bzw. den spezifischen Nutzungen zu betrachten.

110 bis 1,0 W/mK
21,0 W/mK bis 1,5 W/mK
Nutzungspotenzial fir Geothermie .
(mittlere Warmeleitfahigkeit) 31 1,5 WimK bis 2,0 W/mK
4| 2,0 W/mK bis 3,0 W/mK
5 | Uber 3,0 W/mK

Nutzungspotenzial fiir Photovoltaik und Solarthermie

Dieses Kriterium dient der Bewertung der Eignung flir Photovoltaik- und Solarthermie-
Nutzung, die bei Siedlungsflachenentwicklungen eine zunehmende Bedeutung erfahrt. Die
Datenbasis der Bewertung stellt das Solarkataster Hessen der LEA LandesEnergieAgentur
Hessen GmbH dar. Zu beachten ist dabei, dass dieses Kriterium nur aussagekréaftig ist, wenn
dabei mdgliche Beschattungen (z.B. Wald), oder die spatere Bebauung beachtet wird.

Beispielsweise hangt das schlussendliche Solarpotential von der Ausrichtung der Dacher ab.

1| sehr gering
o ) 2 | gering
Nutzungspc_)ten2|a| fir Photovoltaik und 3 | mittel
Solarthermie
4 | hoch
5 | sehr hoch
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2.2.3. Verkehr

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

Vor diesem Hintergrund werden daher die Innenverdichtungspotenziale anhand ihrer
Entfernung bzw. Erreichbarkeit mit unterschiedlichen Verkehrstragern sowie auf Basis ihrer

verkehrlichen Erschlielung bewertet.

Verkehrliche Anbindung (MIV, FernstraRe)

Im Rahmen dieses Kriteriums soll die Entfernung zum bestehenden Fernstralennetz und

damit die Uberregionale Erreichbarkeit mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) bzw. dem
Verkehrstrager Automobil untersucht und bewertet werden. Die Bewertung erfolgt dabei unter

Annahme der folgenden Mal3zahlen.

1| Gber 9 km

2| 6 bis 9 km
Verkehrliche Anbindung (MIV, 313 bis 6 km
Fernstralen) -

4 | 1 bis 3 km

5 | unter 1 km

Verkehrliche Anbindung (OPNV)

Dieses Kriterium bewertet, wie gut ein Potenzialgebiet an das bestehende Netz des

Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) angeschlossen. Hierbei wird die kirzeste
Entfernung (Luftlinie) zu Bushaltestellen betrachtet.

Zudem wird die Leistungsfahigkeit und Taktung des Busliniennetzes im Bestand dahingehend
betrachtet, wie gut eine Anbindung ans Innenstadtzentrum bzw. den Bahnhof Wetzlar
gewahrleistet werden kann und ob ggf. Méglichkeiten zur Netzerweiterung bestehen.

Die zur Bewertung angewandten Mal3zahlen orientieren sich zum Zweck der Vereinheitlichung
der Bewertung an den im Rahmen des Schutzguts Mensch genutzten Entfernungsmafien.

Im Falle einer stark bewegten Topographie, welche die Wegeverbindungen zu Haltestellen
des OPNV pragt und die Erreichbarkeit trotz geringer Entfernung (Luftlinie) einschrankt, wird

die Bewertung pauschal um einen Punkt nach unten korrigiert.

Uber 1000 m Entfernung

750 m bis 1000 m Entfernung
500 m bis 750 m Entfernung
250 m bis 500 m Entfernung
unter 250 m Entfernung

Verkehrliche Anbindung (OPNV)

AWM=
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Verkehrliche Anbindung (Rad)
Neben der MIV- und OPNV-Anbindung spielt die Frage der verkehrlichen Anbindung

hinsichtlich des Radverkehrs aufgrund steigender Nutzerzahlen und eines zunehmenden
Infrastrukturausbaus eine bedeutende Rolle, die es im Zusammenhang mit jeglichen
Siedlungsentwicklungen zu bertcksichtigen und im Hinblick auf die betrachteten
Potenzialgebiete zu bewerten gilt. Von Bedeutung flr diese ist dabei die Nahe zu
Ubergeordneten — sowohl existierenden als auch geplanten — Radverkehrsverbindungen,

unter Berlcksichtigung des Rad- und Fuliverkehrskonzept der Stadt Wetzlar.

nicht gegeben oder sehr schwierig herstellbar

kaum gegeben oder schwierig herstellbar

in zumutbarer Entfernung gegeben oder méglicherweise herstellbar
vorhanden oder mit vertretbarem Aufwand herstellbar

attraktiv gegeben oder mit geringem Aufwand herstellbar

Verkehrliche Anbindung
(Radwegeverbindungen)

Al fwIN|=

Verkehrliche ErschlieBung

Bezogen auf die verkehrliche Erschlieung soll eine Einschatzung der Mdglichkeit einer
Anbindung an existierende 6ffentliche Verkehrsflachen bspw. in Verlangerung oder Ausbau
bestehender StralRen getroffen werden. Das Vorhandensein einer Anschlussmdglichkeit an
das stadtische StraBennetz wird dabei besonders positiv bewertet, da es die
Flachenentwicklung 6konomisch und zeitlich beglinstigt und sich kein Abstimmungsaufwand

mit anderen Stralenbaulasttragern ergibt.

sehr schlecht und/oder sehr schwer herstellbar

schlecht und/oder schwer herstellbar

ausreichend gegeben und/oder mit akzeptablem Aufwand herstellbar
gut und/oder ohne groRReren Aufwand herstellbar

sehr gut und/oder einfach herstellbar

Verkehrliche ErschlieRung

A|Rh[WIN|=-
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2.2.4. Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Jede stadtebauliche Entwicklung setzt die Aktivierbarkeit potenzieller Flachen voraus. Diese
gilt es anhand liegenschaftsbezogener und topographischer Aspekte zu bewerten. Dariber
hinaus bilden Aspekte, wie das ErschlieBungserfordernis flr die technische Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur, Eigentumsverhaltnisse und Parzellierung, Gelingensbedingungen
fur potenzielle stadtebauliche Entwicklungsmallnahmen dar.

Des Weiteren soll im Sinne einer nachhaltigen und flachensparenden Stadtentwicklung das

Potenzial fir die Schaffung von verdichtetem Wohnungsbau bewertet werden.

Anteil stidtischer Grundstiicke

Voraussetzung flr eine Gebietsentwicklung sollte ein hoher stadtischer Flachenanteil sein.
Das Kriterium berlcksichtigt daher die vorhandenen prozentualen stadtischen Flachenanteile
im Baugebiet und leitet aus diesen eine Bewertung ab. Ziel dieser ist die Einschatzung des
zeitlichen Realisierungsaufwands einer Siedlungsentwicklung im jeweiligen Potenzialgebiet
vor dem  Hintergrund durchzufihrender  Abstimmungen mit und zwischen

Grundstulickseigentumern, erforderlicher Grundstiucksankaufe und/oder Umlegungsverfahren.

0-20 %
21-40 %
41-60 %
61-80 %
81-100 %

Anteil stadtischer Grundstlicke

AalhjwiN|—~

Parzellierung/Eigentiimerstruktur

Das Kriterium bewertet die vorhandene Parzellierung und die Eigentumsstrukturen ebenfalls
mit Blick auf die Einschatzung des zeitlichen Realisierungsaufwands der mdglichen
Innenverdichtungen vor dem Hintergrund durchzuflihrender Abstimmungen mit und zwischen

Grundstuckseigentimern, erforderlicher Grundstiicksankaufe und/oder Umlegungsverfahren.

stark diversifiziert
diversifiziert

mittel

schwach diversifiziert

Parzellierung/Eigentimerstruktur

a|lhfwIN|—~

sehr schwach diversifiziert

Potenzial fiir verdichteten Wohnungsbau

Zwecks Vermeidung von Flacheninanspruchnahmen und zur Ermittlung des Potenzials zur
Schaffung nutzungsgemischter Quartiere im Sinne einer Stadt der kurzen Wege sollen im
Rahmen dieses Kriteriums die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale einer Bewertung
hinsichtlich ihrer Eignung flr verdichteten Wohnungsbau unterzogen werden.

Nicht alle Gebiete sind gleichermalen fur verdichteten und damit flachenschonenderen

Wohnungsbau geeignet. Siedlungsentwicklung sollte schwerpunktmaflig in Bereichen mit
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guter verkehrlicher ErschlieBung, fuRlaufiger Entfernung zu sozialen Infrastrukturen und
Nahversorgungseinrichtungen sowie Arbeit gebenden Betrieben stattfinden.

Dies gilt umso mehr, wenn eine Konzentration von Wohneinheiten pro Hektar stattfinden soll.
In der Regel sollte dartiber hinaus mit Blick auf das Konfliktpotenzial mit angrenzenden
Ortslagen nicht schwerpunktmafig dort eine Konzentration stattfinden, wo die Uberértliche
Erschlielung nur durch bestehende Wohnstralien und Ortslagen hinweg erfolgen kann oder
aufgrund einer geringer verdichteten Ortsrandlage grofere Eingriffe ins Orts- und

Landschaftsbild zu erwarten sind.

sehr geringes Potenzial
geringes Potenzial
mittleres Potenzial

Potenzial fir verdichteten Wohnungsbau

hohes Potenzial

a(dh|lw (N~

sehr hohes Potenzial

ErschlieBungsaufwand (Energie, Wasser, Abwasser)

Anhand der Entfernung zu bestehenden Versorgungsleitungen und der Topographie wird eine
grobe Einschatzung zur Wirtschaftlichkeit zu schaffender Ver- und Entsorgungsanschliisse
und des Umfangs des Aufwands getroffen. Die grundsatzliche Moglichkeit der Herstellung der

erforderlichen Infrastrukturen ist jedoch in jedem Fall gegeben.

1| sehr hoch
) ) 2 | hoch
ErschlieBungsaufwand (Energie, Wasser, 3 | mittel
Abwasser)
4 | gering
5 | sehr gering

Topographie/Bebaubarkeit

Die Wertung dieses Kriteriums beriicksichtigt die topographischen Verhaltnisse des jeweiligen
Gebietes insofern, als dass topographisch stark bewegte Flachen, z.B. durch Graben,
Einschnitte, Wasserlaufe, Bodenwellen, Erhebungen, Vertiefungen usw. nicht nur wahrend der
offentlichen ErschlieRungsmalinahmen, sondern vor allem auch bei der spateren Errichtung

der Wohnhauser hdhere Kosten verursachen, als topographisch gleichmaRig geformte

Flachen.
1 | starkes Héhenprofil
2 | starkeres Hohenprofil
Topographie/Bebaubarkeit 3 | mittleres Hohenprofil
4 | geringes Hohenprofil
5| eben
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3. Innenverdichtungspotenziale

Im Zusammenhang mit der Analyse von Innenverdichtungspotenzialen werden stadtteil- und
bereichsbezogen Betrachtungen von grof¥flachigen Nachverdichtungspotenzialen im Sinne
moglicher Quartiersentwicklungen unternommen. Grundlegendes Kriterium ist die Lage der
Potenzialflachen im Innenbereich. Die Entwicklung der identifizierten Potenzialflachen
erfordert jedoch aufgrund der gegenwartigen planungsrechtlichen Rahmenbedingungen,
insbesondere hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, eine Anderung rechtskraftiger
Bebauungsplane oder ggf. deren Aufstellung. Dies dient der Gewahrleistung einer geordneten

stadtebaulichen Entwicklung.

Untersucht wurden alle entsprechenden Flachen, die in unterschiedlichen Zusammenhangen
politisch und fachlich zur Diskussion standen bzw. die im Rahmen der Fachanalyse als zu
berlcksichtigen eingestuft wurden. Raumlich wurden neben der Kernstadt alle Stadtteile bzw.
Gemarkungen auf moégliche Innenverdichtungspotenzialflachen gem. der zu Grunde gelegten
Definition (siehe Kapitel 2.1.1.) untersucht.

Im Folgenden werden die Potenzialflichen in Wetzlar, getrennt nach Gemarkungen,

steckbriefartig dargestellt.
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3.1.Kernstadt
(Gemarkung Wetzlar)



3.1.1. AlbinistraBe / Eduard-Kaiser-Strae

Innenentwicklungspotenziale
Gemarkung: Wetzlar

Bezrbeter / gezeichnet:

Gebiet: Albinistrale / Eduard-Kaiser-Str. el

. ‘] -Amt fiir Stadtentwicklung- Datm: Seplomber 2022

N2 VWK oY

Das Potenzialgebiet befindet sich zwischen den namensgebenden Strallenziigen der
Albinistral8e und der Eduard-Kaiser-Stral3e sowie der GloelstraBe im Stadtbezirk Neustadt
gelegen und umfasst eine FlachengréRe von ca. 3.369 m? bzw. 0,4 ha.

Gegenwartig unterliegen die Flachen einer Nutzung als Stellplatzanlage eines benachbarten
Industriebetriebs.

Regionalplanerisch ist das Potenzialgebiet gem. Regionalplan Mittelhessen 2010 als
Vorranggebiet Siedlung Bestand festgelegt. Dartiber hinaus befindet es sich innerhalb eines
festgelegten Vorbehaltsgebiets fir besondere Klimafunktionen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt die Flachen als Gemischte Bauflachen dar.
Das Potenzialgebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
Wetzlar Nr. 296 "Hensoldt-Werke". Dieser setzt fir die Grundstlicke entlang der Albinistralle
ein Mischgebiet als Art der baulichen Nutzung fest, wahrend fiir die Grundstiicke entlang der
Eduard-Kaiser-Stral3e ein Gewerbegebiet festgesetzt ist. Das bestehende Planungsrecht aus
dem Jahr 2003 diente der Erweiterung des sudlich angrenzenden Industriebetriebs, dessen
Ausdehnung in das Potenzialgebiet hinein jedoch aufgrund aktueller baulicher Entwicklungen
des Unternehmens fraglich erscheint. Zur Gewahrleistung einer gemischt genutzten
stadtebaulichen Entwicklung der Potenzialflachen ist eine Plananderung daher notwendig.

21



Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Im Potenzialgebiet befinden sich keine Flachenanteile in stadtischem Eigentum.

Die Parzellierung des Gebiets weist eine grobe Gliederung auf, die betroffenen Grundstiicke
befinden sich vollstandig im Eigentum eines Privatbesitzers.

Das Gelande ist eben. Dadurch und aufgrund in unmittelbarer Nahe vorhandener Ver- und
Entsorgungsinfrastrukturen ist ein hoher ErschlieBungsaufwand nicht zu erwarten.

Aufgrund der stadtraumlich integrierten Lage innerhalb eines stark verdichteten Bereichs kann

ein grofes Potenzial fur verdichteten Wohnungsbau angenommen werden.

Verkehr

Die Anbindung an das Uberdrtliche Stralennetz ist aufgrund der unmittelbaren Nahe zur
Bundesstralle 49 gegeben. Diese verkehrliche Nahe wird voraussichtlich auch nach
Verlagerung der B49 erhalten bleiben.

Ebenso giinstig gestaltet sich die Anbindung an den OPNV: In unmittelbarer Nahe befindet
sich die Bushaltestelle ,Buderusplatz® mit vielfaltigen Anbindungen an stadtische und
regionale Buslinien. Ebenfalls ful3laufig sind der Wetzlarer Bahnhof und der angeschlossene
Zentrale Omnibusbahnhof erreichbar.

Hinsichtlich der Radverkehrsanbindung ist eine Nahe zu den Hauptrouten H9 und H10 des
stadtischen Radwegenetzes vorhanden. Die gegenwartige Radwegefuhrung erfolgt im
Mischverkehr, teilweise im Mischverkehr mit Angeboten im Seitenraum.

Die verkehrliche Erschliel3ung ist aufgrund der vorhandenen Anschlisse der Grundstiicke an

das bestehende stadtische Strallennetz unkompliziert zu gewahrleisten.

Schutzqut Mensch

Bedingt durch die Lage an der GloelstraBe und damit einer der bedeutendsten
Verkehrsachsen innerhalb Wetzlars, lassen sich hohe Larmbelastungen von ca. 60 bis 65 dB
feststellen. Immissionsbelastungen durch angrenzende bauliche Nutzungen ergeben sich in
geringerem Male aufgrund der Nachbarschaft zu gewerblichen Nutzungen am Buderusplatz.
Die bioklimatische Situation des Bereichs weist aufgrund der vorhandenen Vollversiegelung
eine sehr ungunstige Bewertung im Rahmen der Stadtklimaanalyse auf, wenngleich im Zuge
einer Nachverdichtung durch bauliche KlimaanpassungsmaRnahmen die bioklimatische
Situation verbessert werden kann.

Eine Nahe zu bestehenden Nahversorgungsstrukturen ist durch die fuRlaufige Erreichbarkeit
entsprechender Angebote im Bereich des Forums, des Herkules-Centers sowie des Karl-
Kellner-Rings gegeben.

Bestehende soziale Infrastrukturen befinden sich in ca. 750 bis 1.000 m Entfernung in der

Altstadt sowie im Stadtbezirk Altenberger StralRe, wodurch eine fulllaufige Erreichbarkeit nur
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bedingt gegeben ist. Gleiches gilt flir bestehende Naherholungsmdglichkeiten, die ebenfalls
mindestens 500 m vom Potentialgebiet entfernt liegen.

Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsrisiken existieren aufgrund des vorhandenen Abstands
zu FlieRgewassern, insbesondere zu Lahn und Dill, nicht unmittelbar, jedoch befindet sich das
Potenzialgebiet innerhalb eines Risikogebiets (HQextrem-Uberflutungsflache) gem.
Hochwasserrisikomanagement des Hessischen Landesamts fir Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG).

Hinsichtlich der Einflgung in das Landschaftsbild kann aufgrund der integrierten Lage des
Potenzialgebiets im Stadtraum von keinen Beeintrachtigungen ausgegangen werden.

Die Grundstlicksausrichtung ist durch eine kaum bewegte Topographie gekennzeichnet.

Schutzqut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
sind nicht erkennbar.

Das Bodenschutzkonzept fir die Stadt Wetzlar weist fur das Potenzialgebiet eine sehr hohe
Gesamtbewertung der Bodenfunktionen auf.

Nutzungspotenziale fur Geothermie sind in einem mittleren Umfang aufgrund einer mittleren
Warmeleitfahigkeit von 1,83 W/mK, entsprechend der nachstgelegensten Bohrdaten
erkennbar, wenngleich die hydrogeologische Beurteilung des Potenzialgebiets unglnstig
ausfallt.

Photovoltaik und Solarthermie sind in moderatem Umfang nutzbar, wenngleich die
Potenzialausschdpfung in erheblichem MalRe von méglichen Gebaudehdhen und -stellungen

abhangig ist.
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3.1.2. Am Europabad

»Am Europabad*
Flache = 15.992 m?

Innenentwicklungspotenziale

% Gemarkung: Wetzlar

-Amt firr Stadtentwicklung- Gebiet: Am Europabad

Das Potenzialgebiet umfasst Uberwiegend als Parkplatz genutzte Flachen zwischen der
Frankfurter StraBe, dem Schulzentrum Goetheschule/Kathe-Kollwitz-Schule und dem
Europabad. Die Grolie der Flachen belauft sich auf ca. 15.992 m? bzw. 1,6 ha.

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 legt das Potenzialgebiet als Vorranggebiet Siedlung
Bestand fest.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt das Gebiet als Flache fir den Gemeinbedarf
sowie als gemischte Bauflache dar.

Der Bereich befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Wetzlar Nr.
223 ,Schulzentrum, Hallenbad Europa, Frankfurter Strale, Europapark® sowie dessen 1.
Anderung. Festgesetzt ist fir die als Parkplatz genutzten Flachen eine &ffentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "Parkplatz" sowie fiir das Bestandsgebaude
Frankfurter Stralle 76 ein Mischgebiet als Arten der baulichen Nutzung.

Gegenwartig wird das Potenzialgebiet Giberwiegend als Parkplatz flir das benachbarte, bislang
drei Schulen umfassende, Schulzentrum sowie das sudlich angrenzende Hallenbad
"Europabad" genutzt. Eine stadtebauliche Entwicklung sollte die Parkplatznutzung
berlcksichtigen, um fur die zwei vorhandenen Schulen Angebote vorzuhalten, sodass weiterer
Parkdruck in den benachbarten Wohnquartieren Blumenviertel, Blankenfeld und Sturzkopf
vermieden wird. Eine flachensparende bauliche Anordnung, bspw. in Form eines Parkdecks
kénnte eine Form der zur Verfligungstellung von Stellplatzen darstellen, um bisher als
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Parkplatz genutzte Teilflachen des Potenzialgebiets einer Nachverdichtung zufiihrbar zu

machen.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Von den genannten 15.992 m? Gesamtflache befinden sich ca. 7.763 m? und damit etwa 49
Prozent in stadtischem Eigentum. Die Parzellierung der Flachen ist grobgliedrig, da das
Potenzialgebiet aus lediglich vier Flurstiicken besteht. Drei der Flurstlicke liegen im Eigentum
der Stadt. Das Gelande ist relativ eben. Lediglich in geringer Intensitat ist eine leicht nach
Siden abfallende Lage erkennbar. Die ErschlieBung mit notwendiger Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur ist aufgrund der stadtraumlich integrierten Lage und der in geringem
Umfang bewegten Topographie unkompliziert herstellbar.

Aufgrund seiner Lage in einem bereits verdichteten Stadtraum und insbesondere seiner Nahe
zum Schulzentrum und dessen Kubaturen, kann das Potenzialgebiet als sehr geeignet zur

Schaffung verdichteten Wohnungsbau bezeichnet werden.

Verkehr

Das Potenzialgebiet befindet sich in verkehrsgunstiger Lage, in unmittelbarer Nahe zweier
HauptausfallstralRen. Die Bundesautobahn 45 ist Giber die Anschlussstelle Wetzlar-Sid in ca.
3,5 km Entfernung erreichbar.

Die Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) besteht an den drei
Bushaltestellen ,Schulzentrum®, ,Lessingstrafle und ,Im Amtmann®, die sich in weniger als
250 m Entfernung befinden und sowohl von den Stadtbuslinien 11, 12 und 15 als auch von der
regionalen Buslinie 312 in einem 20- bis 30-Minuten-Takt bedient werden.

Die Radverkehrsanbindung erfolgt im Mischverkehr mit Angeboten fir Radfahrende im
Strallenraum. Eine Anbindung an das stadtische Radwegenetz ist liber die drei Hauptrouten
H3, H4 und H5 gegeben.

Die verkehrliche ErschlieRung des Potenzialgebiets ist Uiber das stadtische Strallennetz sowie

aufgrund der gegenwartigen Nutzung als Parkplatz bereits gegeben.

Schutzqut Mensch

Aufgrund seiner Lage an der Frankfurter Strae und damit einer der Hauptausfallstralen
Wetzlars ergibt sich am nordlichen Rand des Potenzialgebiets eine erhdhte Larmbelastung,
welche jedoch nach Siden hin abnimmt. Weite Teile des Gebiets sind daher nur gering durch
Larm beeintrachtigt.

Immissionsbelastungen durch angrenzende Nutzungen ergeben sich aus der Lage in
unmittelbarer Nachbarschaft zu Goetheschule und Kathe-Kollwitz-Schule sowie zum

Europabad und damit zu partiell Verkehr induzierenden Nutzungen.
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Im Rahmen der Stadtklimaanalyse wird dem Bereich, bedingt durch den hohen
Versieglungsgrad, der nur vereinzelt durch Bewuchs aufgelockert ist, ein mittlerer Wert
bezogen auf die bioklimatische Situation zugemessen.

Aufgrund der stadtraumlich integrierten Lage und der wenig bewegten Topographie sind
negative Auswirkungen einer Entwicklung des Potenzialgebiets auf das Landschaftsbild nicht
zu erwarten.

Die Grundsticksausrichtung in leicht geneigter Sidhanglage ermdéglicht eine glnstige
Besonnungssituation.

Eine Nahe zu bestehenden Nahversorgungsstrukturen ist nur bedingt gegeben, da bis zur
nachsten Einkaufsmdglichkeit fir Gulter des taglichen Bedarfs im Bereich Stoppelberger
Hohl/Volpertshéuser Stral3e eine Strecke von ca. 600 m (Luftlinie) zurtickzulegen ist.

Eine Nahe zu bestehenden sozialen Infrastrukturen ist hingegen festzustellen. In fulRlaufiger
Entfernung sind weiterflihrende Schulen, ein Schwimmbad sowie Sportstatten und ein
Spielplatz erreichbar. In mittlerer Entfernung gelegen, befinden sich sowohl eine Grundschule
als auch ein Kindergarten.

Naherholungsmoglichkeiten bieten sich in direkter Nachbarschaft des Potenzialgebiets.
Sowohl der sidlich an das Gebiet angrenzende Europapark als auch das nahezu nahtlos an
diesen anschlieBende Helgebachtal sind fullaufig sehr gut erreichbar.

Aufgrund der Lage des Potenzialgebiets abseits groRerer Gewasser kann die Hochwasser-

bzw. Uberschwemmungsgefahrdung als sehr gering eingestuft werden.

Schutzgut Umwelt

Aufgrund seiner gegenwartigen Nutzung, Uberwiegend als Parkplatz, stellt das Potenzialgebiet
eine groltenteils versiegelte Flache dar, welche jedoch durch einzelne Baumpflanzungen
aufgelockert wird. Maligebliche Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Natur-, Arten-
und Gewasserschutzes sind im Potenzialgebiet selbst nicht zu erwarten. In relativer Nahe
befinden sich schiitzenswerte Streuobstbestande sowie das Quellgebiet des Helgebachs.
Das Bodenschutzkonzept fir die Stadt Wetzlar weist fir das Potenzialgebiet lediglich eine
geringe Gesamtbewertung der Bodenfunktionen auf.

Far die Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie ergeben sich aufgrund der Lage und bei
entsprechender Gebaude- und Dachausrichtung sehr grof3e Potenziale.

Die Nutzungspotenziale flir Geothermie auf Basis der raumlich nachstgelegensten Bohrdaten
weisen mit einer mittleren Warmeleitfahigkeit des Bodens von ca. 2,22 W/mK giinstige

Voraussetzungen auf.
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3.1.3. Bachweide

SR AEIEAR Innenentwicklungspotenziale

% Gemarkung: Wetzlar |
Bearbeiter / gezeichnet: |5

Gebie.t. BaChWeide Schmidt / Herrlich
Datum: September 2022 §

-Amt fiir Stadtentwicklung-

Gelegen im Stadtbezirk Neustadt, im Midndungsbereich der Dill befinden sich potenzielle

Innenverdichtungsflachen mit einem Flachenumfang von ca. 4.347 m? bzw. 0,4 ha.
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Der Regionalplan Mittelhessen trifft fir das Potenzialgebiet die Festlegung eines
Vorranggebiets  Siedlung Bestand, welches sich innerhalb eines festgelegten
Vorbehaltsgebiets fiir besondere Klimafunktionen befindet.

Die identifizierten Potentialflache stellt der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar als
Wohnbauflache dar. Sie befinden sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Wetzlar Nr. 215 "Neustadt, UferstralRe, Dill, HainstralRe". In diesem sind die
potenziellen Innenverdichtungsflachen als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung "Energieversorgung" festgesetzt.

Es handelt sich um die rickwartige Lage inmitten eines bebauten Strallengevierts. Die
gegenwartige Nutzung ist daher gepragt von privaten Gartenflachen, die den Bestandsbauten
entlang der Flutgrabenstral3e zuzuordnen sind.

Die Ermdglichung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfordert daher eine

Anderung des bestehenden Bebauungsplanes.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Nur geringe Flachenanteile in einem Umfang von ca. 14 Prozent der Gesamtflache befinden
sich im Eigentum der Stadt Wetzlar. Die Grundsticksparzellierung ist kleinteilig und das Gebiet
weist eine heterogene Eigentiimerstruktur auf.

Das Potenzialgebiet gestaltet sich als plane Flache, wodurch sich in Kombination mit den in
unmittelbarer Nahe vorhandenen Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen eine glinstige Situation
hinsichtlich des ErschlieBungsaufwands ergibt.

Potenziale fir verdichteten Wohnungsbau ergeben sich in moderatem Umfang, da das
stadtebauliche Umfeld eine sehr heterogene stadtebauliche Koérnung aufweist: Das
Stralengeviert ist gepragt durch kleinere freistehende Einfamilienhauser, einen gréleren
Gewerbebetrieb sowie ein Bildungszentrum, das ebenfalls Uber groRmalstablichere

Kubaturen verfigt. .

Verkehr

Die nachstgelegenste Anbindung an das Uberregionale Fernstralennetz erfolgt in ca. 1,5 km
Entfernung Uber die Anschlussstelle Wetzlar-Dalheim an die Bundesstrafie 49. Bedingt durch
den mittelfristigen Wegfall der, Wetzlar querenden, Verkehrsfihrung der B 49 wird sich die
Entfernung zum FernstralRennetz perspektivisch jedoch verlangern.

Ein Anschluss an das OPNV-Liniennetz erfolgt im Rahmen der zwischen 250 und 500 m
(Luftlinie) entfernten Bushaltestellen "Haarplatz" und "SeibertstralRe", welche durch die
stadtischen Buslinien 10, 11, 12, 13, 14, 15 und 18 sowie diverse Uberortliche

Busverbindungen bedient werden.
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Radverkehrsverbindungen stehen aufgrund der zentralen Lage in umfangreichem Malde zur
Verfligung: Das Potenzialgebiet besitzt Anschluss an die Hauptrouten H9 und H10 sowie die
touristischen Routen T1 (Lahntalradweg) und T2 (Dilltalradweg) des Rad- und
FuRverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar. Die Wegeflihrung erfolgt im Mischverkehr im
Rahmen des bestehenden Strallennetzes.

Bedingt durch die glinstige Topographie ist die Herstellung einer Verkehrserschliellung an die,
das Potenzialgebiet nérdlich begrenzende, Hessenstralle unkompliziert mdglich, wenngleich
sich aufgrund der geringen Ost-West-Ausdehnung des Potenzialgebiets zwangslaufig eine nur
einseitige ErschlieRungssituation im Falle einer stadtebaulichen Entwicklung ergibt, wodurch
sich eine fir Stadt und potenzielle private Grundeigentiimer eine wirtschaftlich unglnstige

Situation hinsichtlich der anfallenden ErschlieBungskosten ergibt.

Schutzqut Mensch

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm ergeben sich aufgrund der Lage, abseits belasteter
Verkehrstrassen, in einem sehr geringen Umfang von unter 55 dB.

Immissionsbelastungen durch angrenzende bauliche Nutzungen sind aufgrund der Lage, in
unmittelbarer Nachbarschaft zu einem Gewerbebetrieb und einem Bildungszentrum, lediglich
in geringem Umfang mdglich.

Bedingt durch die Topographie und die stadtraumlich integrierte Lage des Potenzialgebiets ist
von negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild durch eine mdgliche
Bebauung nicht auszugehen.

Die bioklimatische Situation des Bereichs wird anhand der Stadtklimaanalyse mit einem
mittleren Wert angegeben. Im Falle einer stadtebaulichen Entwicklung bestehen jedoch
Méglichkeiten einer klimafolgenangepassten Entwicklung zwecks Verbesserung der
bioklimatischen Situation.

Nahversorgungsstrukturen finden sich nicht in unmittelbarer Nahe. Die nachstgelegensten
Einkaufsmadglichkeiten befinden sich in der dstlich des Potenzialgebiets gelegenen Altstadt,
sind in mittlerer Entfernung fulBlaufig erreichbar. Gleiches gilt fiir soziale Infrastrukturen,
welche sich in nur bedingt fuBlaufiger Entfernung in den benachbarten Stadtbezirken befinden,
wohingegen Naherholungsmaéglichkeiten in fuBBlaufiger Entfernung im Bereich des Bodenfelds
erreichbar sind.

Bedingt durch die gunstige Topographie des Potenzialgebiets kann die
Grundstlicksausrichtung und damit verbunden die Besonnungssituation als guinstig eingestuft
werden.

Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsrisiken bestehen in erheblichem MaRe aufgrund der
raumlichen Nahe zu den Flusslaufen von Lahn und Dill. Das Potenzialgebiet befindet sich

innerhalb eines festgelegten Uberschwemmungsgebiets.
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Schutzqut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
ergeben sich aufgrund bekannter Restriktionen hinsichtlich des Grundwasserschutzes bzw.
dessen im Potenzialgebiet oberflachennahen Vorkommens. Restriktionen, den Natur- und
Artenschutz betreffend, sind gem. NaturegViewer des HLNUG nicht erkennbar, wenngleich
der Bereich gegenwartig moglichweise schiitzenswerte Geholzbestande und Grinstrukturen
aufweist.

Das Bodenschutzkonzept flir die Stadt Wetzlar stellt eine sehr hohe Gesamtwertigkeit der
Bodenfunktionen im Potenzialgebiet fest.

Hinsichtlich der Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie stellt sich das Potenzialgebiet als
gering geeignet dar, wenngleich eine finale Potenzialabschatzung in Abhangigkeit von
Gebaudehohen und -stellungen sowie Dachformen abhangig ist.

Fir die Nutzung von Geothermie ergeben sich Potenziale in einem mittleren Umfang von ca.
1,75 W/mK, wenngleich sich das Potenzialgebiet als hydrogeologisch ungunstig fir eine

Erdwarmenutzung darstellt.
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3.1.4. Bannviertel

RAX

Innenentwicklungspotenziale
Gemarkung: Wetzlar

Bsarb?l\srlgs;elchnsl I<
Gebiet: Bannviertel Schmidt/ Herrich \

Innenentwicklungspotenziale im Bereich des Bannviertels in der nérdlichen Neustadt finden
sich entlang des Trassenverlaufs der Bundesstral3e 49 in der Bannstral3e, Sophienstral3e und
im Nassauer Weg und umfassen eine Gesamtflachengréfe von ca. 7.290 m? bzw. 0,8 ha.
Das Potenzialgebiet ist gem. Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung
Bestand festgelegt. Darlber hinaus befindet es sich innerhalb eines festgelegten
Vorbehaltsgebiets flr besondere Klimafunktionen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt die Flachen als Gemischte Bauflachen dar.
Die Potenzialflachen sind ebenfalls in erheblichem Malke von den anstehenden
Veranderungen der Verkehrsinfrastruktur im Rahmen der Neutrassierung der Bundesstralte
49 und des geplanten Wegfalls der das Bannviertel querenden HochstralRe betroffen, wodurch
sich neue Entwicklungsperspektiven bieten.

Fir die Neustadt wird eine Aufnahme in das Stadtebauférderprogramm "Sozialer
Zusammenhalt" in Erwagung gezogen. Die identifizierten Potentialflachen befanden sich somit

innerhalb des angedachten Programmgebiets.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Im Potenzialgebiet befinden sich keine Flachenanteile in stadtischem Eigentum.
Die Parzellierung des Gebiets ist kleinteilig, die betroffenen Grundstlicke befinden sich jedoch
in der Hand weniger Privateigentimer.
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Das Gelande ist eben. Dadurch und aufgrund in unmittelbarer Nahe vorhandener Ver- und
Entsorgungsinfrastrukturen ist ein hoher ErschlieBungsaufwand nicht zu erwarten.
Aufgrund der stadtraumlich integrierten Lage innerhalb eines verdichteten Bereichs besteht

ein grofRes Potenzial fur verdichteten Wohnungsbau.

Verkehr

Die Anbindung an das uberoértliche Strallennetz ist aufgrund der unmittelbaren Nahe zur
Bundesstralle 49 gegeben. Diese Nahe wird voraussichtlich auch nach Abschluss der
genannten verkehrlichen Veranderungsmalnahmen erhalten bleiben.

Ebenso glinstig gestaltet sich die Anbindung an den OPNV: In geringer Distanz befinden sich
die Bushaltestellen ,Moritz-Budge-Strale” und ,Arbeitsamt, die durch die stadtische Buslinie
16 in einem 20-Minuten-Takt bedient werden. Ebenfalls ful3laufig sind der Wetzlarer Bahnhof
und der angeschlossene Zentrale Omnibusbahnhof erreichbar.

Hinsichtlich der Radverkehrsanbindung ist eine Nahe zu den Hauptrouten H9 und H10 des
stadtischen Radwegenetzes vorhanden. Die gegenwartige Radwegeflihrung erfolgt teilweise
im Mischverkehr, teilweise im Mischverkehr mit Angeboten im Seitenraum.

Die verkehrliche ErschlieRung kann aufgrund der vorhandenen Anschlisse der Grundstiicke

an das bestehende stadtische Strallennetz unkompliziert gewahrleistet werden.

Schutzqut Mensch

Bedingt durch die Lage der beiden nérdlichen Teilflachen unmittelbar am Trassenverlauf der
Bundesstrale 49 sowie der Eisenbahnstrecke Giel3en-Koblenz entstehen in diesen erhebliche
Larmimmissionsbelastungen von durchschnittlich Gber 70 dB.

Immissionsbelastungen durch angrenzende bauliche Nutzungen ergeben sich in erheblichem
Male flr die nérdlichen Teilflachen aufgrund der Nachbarschaft zu industriellen Nutzungen im
Gewerbegebiet Sophienhdtte.

Hinsichtlich der bioklimatischen Situation weist das Potenzialgebiet eine mittlere Bewertung
gem. der Stadtklimaanalyse auf, wenngleich im Zuge einer Nachverdichtung Mdglichkeiten
einer klimafolgenangepassten Ausgestaltung einer stadtebaulichen Entwicklung bestehen.
Eine Nahe zu bestehenden Nahversorgungsstrukturen ist durch die fuRlaufige Erreichbarkeit
entsprechender Angebote im Bereich des Forums, des Herkules-Centers sowie des Karl-
Kellner-Rings gegeben.

Bestehende soziale Infrastrukturen befinden sich in ca. 750 bis 1.000 m Entfernung in der
Altstadt sowie im Stadtbezirk Altenberger StralRe, wodurch eine fulllaufige Erreichbarkeit nur
bedingt gegeben ist. Gleiches gilt fir bestehende Naherholungsmdglichkeiten, welche

ebenfalls mindestens 750 m vom Potentialgebiet entfernt liegen.
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Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsrisiken existieren in geringem Umfang, da sich der
Bereich innerhalb eines Risikogebiets (HQextrem-Uberflutungsflache) gem.
Hochwasserrisikomanagement des Hessischen Landesamts fir Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG) befindet.

Hinsichtlich der Einflgung in das Landschaftsbild kann aufgrund der integrierten Lage des
Potenzialgebiets im Stadtraum von keinen Beeintrachtigungen ausgegangen werden.

Die Grundstlicksausrichtung ist gekennzeichnet durch eine nahezu unbewegte Topographie

bietet somit aus wohnqualitativer Sicht gute Standortbedingungen.

Schutzgut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
sind nicht erkennbar.

Das Bodenschutzkonzept flir die Stadt Wetzlar weist flr alle Teilflachen eine sehr hohe
Gesamtbewertung der Bodenfunktionen auf.

Auf einer kleinen Teilflache liegen Hinweise auf einen Altstandort vor.

Nutzungspotenziale fur Geothermie sind aufgrund einer mittleren Warmeleitfahigkeit des
Bodens von ca. 1,45 W/mK in geringem Umfang vorhanden und gestalten sich im Kontext ihrer
Ausschopfung aufgrund der unginstigen hydrogeologischen Beurteilung des Potenzialgebiets
herausforderungsvoll.

Photovoltaik und Solarthermie sind lediglich in eingeschranktem Umfang nutzbar, wenngleich

dies in erheblichem Malie von mdglichen Gebaudehéhen und -stellungen abhangig ist.
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3.1.5. Bodenfeld

S B Innenentwicklungspotenziale

g Gemarkung: Wetzlar
Bearbetter / gezeichnet:

Gebiet: Bodenfeld Schmidt/ Herfich

] -Amt fir Stadtentwicklung- Datum: September 2022

Innenverdichtungspotenziale in einem Flachenumfang von ca. 4.829 m? bzw. 0,5 ha finden
sich im Bereich des Bodenfelds, sldlich der ZwirleinstralBe, gelegen im Stadtbezirk
Altenberger StralRe. Der Teilbereich dieses Stadtbezirks zwischen dem Flusslauf der Dill im
Osten und der Eisenbahnstrecke Giel3en-Koblenz im Westen ist gepragt von vielfaltigen
stadtebaulichen  Nutzungen: Neben Wohnnutzungen finden sich  grofRflachige
Freizeitgartenanlagen, einzelne Gewerbebetriebe und Sportanlagen im Siden.

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 sind die Potenzialflachen als Vorranggebiet Siedlung
Bestand festgelegt und liegen innerhalb eines Vorbehaltsgebiets fir besondere
Klimafunktionen.

Der Flachennutzungsplan stellt die potenziellen Innenverdichtungsflachen als gemischte
Bauflache dar. Teilflachen befinden sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Wetzlar Nr. 295 ,Zwirleinstralie/Falkenstralie®.

Aufgrund der nicht vorhandenen Erschliefung besteht ein Planerfordernis. Der
Bebauungsplan Wetzlar Nr. 295 ist daher zu andern und in diesem Zusammenhang der
Geltungsbereich anzupassen.

Das Potenzialgebiet befindet sich innerhalb des  Programmgebiets des
Stadtebauférderprogramms ,Sozialer Zusammenhalt (frGher: Soziale Stadt) Wetzlar
Dalheim/Altenberger Stral3e“.

34



Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Von den 4.852 m? Gesamtflache des Potenzialgebiets befinden sich ca. 112 m? und damit
etwa 2 Prozent dieser in stadtischem Eigentum. Das Potenzialgebiet weist eine kleinteilige
Parzellierung und mit ihr Vielzahl privater Grundstlickseigentimer auf.

Topographisch ist das Gebiet durch eine geringe Bewegtheit gekennzeichnet. Dieser Umstand
beglnstigt die Herstellung von Anschlissen an die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur,
wenngleich ein ErschlieBungserfordernis in moderatem Umfang erforderlich ist, da keine
unmittelbaren Anschlisse herstellbar sind.

Potenziale flr verdichteten Wohnungsbau entfaltet das Potenzialgebiet lediglich bedingt. Die
umgebende Bebauung ist gepragt von freistehenden Einfamilienhdusern und grof¥flachigen
gewerblichen Bauten. Eine moderate Verdichtung unter Bertcksichtigung der benachbarten

Geschossigkeiten und Kubaturen erscheint dennoch maglich.

Verkehr

Die verkehrliche Anbindung an das Uberregionale Strallennetz gestaltet sich aufgrund der
Nahe zu den BundesstralRen 49 und 277, Uber welche wiederum die Bundesautobahn 45 in
ca. 2 km Entfernung erreichbar ist, attraktiv. Eine gute Anbindung wird voraussichtlich auch
nach Fertigstellung der Westumfahrung Dalheims im Zuge des Neubaus der Bundesstral3e 49
weiterhin gewahrleistet sein.

An den OPNV ist das Potenzialgebiet in sehr geringer fuRlaufiger Entfernung Uber die
Bushaltestelle ,FalkenstralRe“ angebunden. Diese wird in einem 20-Minuten-Takt durch die
stadtische Buslinie 16 mit direkten Verbindungen zum Wetzlarer Bahnhof bedient.

Eine Anbindung an das stadtische Radwegenetz wird im Rahmen des Dilltalradweges bzw.
durch die Route T2 des Rad- und FuRverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar gewahrleistet. Die
Wegefiihrung erfolgt im Mischsystem.

Eine unmittelbare verkehrliche ErschlieRung des Potenzialgebiets ist nicht gegeben, jedoch
aufgrund des ebenen Gelandes mit einem moderaten Aufwand herstellbar. Weitere
Strallenbaulasttrager neben der Stadt Wetzlar sind von der Herstellung der notwendigen

Erschliellung nicht betroffen.

Schutzqut Mensch

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm ergeben sich im westlichen Bereich des
Potenzialgebiets durch die relative zur westlich verlaufenden Eisenbahnstrecke Giel3en-
Wetzlar, die jedoch gem. des Larmviewers Hessen ein Maf3 von 60 dB nicht Gberschreiten.

Immissionsbelastungen durch angrenzende bauliche Nutzungen ergeben sich durch die
unmittelbar sudlich des Potenzialgebiets gelegen gewerblichen Nutzungen, welche zudem

aufgrund ihres Unternehmenszwecks den Regelungen der "Richtlinie zur Beherrschung der
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Gefahren schwerer Unfalle mit gefahrlichen Stoffen" der Europaischen Union oder "Seveso llI-
Richtlinie" genannt, unterfallen.

Im Rahmen der Stadtklimaanalyse wird das Gebiet als Ausgleichsraum im Sinne einer Grin-
und Freiflache definiert, weist jedoch eine lediglich geringe Aufenthaltsqualitat auf.

Bedingt durch die kaum bewegte Topographie stellt das Potenzialgebiet hinsichtlich der
Grundsticksausrichtung und Besonnung einen gtinstigen Entwicklungsstandort dar.
Auswirkungen bzw. Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild sind bedingt durch die
stadtrdumlich integrierte Lage, nicht erwartbar.

Nahversorgungsstrukturen mit vielfaltigen Angeboten befinden sich in fuldlaufiger Entfernung,
westlich der Eisenbahnstrecke GieRen-Koblenz an den Stralen Altenberger Stralle und Am
Trauar. Soziale Infrastrukturen sind teilweise in fuBBlaufiger Entfernung erreichbar: Wahrend
die Kindertagesstatte in der Bredowsiedlung in ca. 250 m Entfernung erreichbar ist, befinden
sich die nachstgelegene Grundschule und weiterfihrende Schule in ca. einem Kilometer
Entfernung im benachbarten Stadtbezirk Dalheim. Spielplatze und Sportstatten finden sich in
geringer ful3laufiger Entfernung in der Bredowsiedlung bzw. im sudlichen Bodenfeld.

Eine Nahe zu bestehenden Naherholungsmaoglichkeiten ist durch die Lage nérdlich der
ausgedehnten Flussauen des sudlichen Bodenfelds und des damit verbundenen
Naherholungswert, dessen Steigerung eine Prioritat im Rahmen des
Stadtebauférderprogramms ,Sozialer Zusammenhalt* geniel3t, gegeben.

Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsrisiken sind nicht unmittelbar erkennbar. Das
Potenzialgebiet befindet sich ca. 250 m vom Flusslauf der Dill sowie ca. 150 m vom im
Zusammenhang mit diesem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet entfernt, befindet sich
jedoch innerhalb eines Risikogebiets gem. Hochwasserrisikomanagement des Hessischen

Landesamts fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG).

Schutzgut Umwelt

Hinweise auf das Vorkommen geschitzter Gehdlzstrukturen und damit eine Beeintrachtigung
des Natur-, Arten-, Klima- und Landschaftsschutzes finden sich westlich an das
Potenzialgebiet angrenzend im Bereich der ausgedehnten Freizeitgartenanlagen. Fur das
Potenzialgebiet selbst liegen keine Hinweise auf 0.g. Beeintrachtigungen, ebenso wenig wie
auf solche des Gewasserschutzes vor.

Gemal Bodenschutzkonzept fir die Stadt Wetzlar weist der Bereich jedoch eine sehr hohe
Gesamtbewertung der Bodenfunktionen auf. Aufgrund der vorzufindenden Bodenstruktur
werden dem Potenzialgebiet It. Geothermie-Viewer eine unglinstige Lage und somit nur sehr
geringe Potenziale fur eine Geothermie-Nutzung attestiert.

Die Potenziale zur Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie sind von mittlerer Gute, jedoch

abhangig von Gebaudestellungen und -héhen.
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3.1.6. Bredowsiedlung
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Der sudliche und 6stliche Rand der in den Zwischenkriegszeit als Werktatigen-Siedlung der
Buderus’schen Werke entwickelten Bredowsiedlung stellt aus stadtebaulicher Sicht ein
Arrondierungspotenzial und somit eine Flache fir eine potenzielle Siedlungsentwicklung dar.

Im Rahmen der Baulandoffensive Hessen wurden u.a. diese Flachen mit einer Gesamtflache
von ca. 20.727 m? bzw. 2,0 ha und ihre Entwicklungspotenziale auf ihre Wirtschaftlichkeit hin
untersucht, deren Ergebnis eine grundsatzliche Eignung zur Siedlungsentwicklung mit einem
besonderen Fokus auf den geférderten Wohnungsbau war.

Die gegenwartige Nutzung ist gepragt von Freizeitgarten im Bereich zwischen der
BredowstraBe und der Eisenbahnstrecke Giellen-Koblenz sowie Grunflachen mit
Geholzstrukturen im Bereich Ostlich der Stralle Am Hanngarten.

Regionalplanerisch sind die Flachen gem. Regionalplan Mittelhessen 2010 als
Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft festgelegt und befinden sich innerhalb eines festgelegten
Vorbehaltsgebiets flir besondere Klimafunktionen. Fir den Bereich dstlich der Stralte Am
Hanngarten trifft der Regionalplan zudem die Festlegung eines Vorranggebiets Regionaler
Grinzug.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt die Flachen im Potenzialgebiet stdlich der
Bredowstral3e als Flache fur Landwirtschaft und 6stlich der StralRe Am Hanngarten als Flache
Grunflache dar. Die Flachen befinden sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans sondern planungsrechtlich teilweise im Aufenbereich, womit sich das
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Erfordernis zur Planaufstellung ergibt. Eine Zeilenbebauung unmittelbar sddlich der
Bredowstral3e erfillt moglicherweise die Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 34 BauGB.
Dies ist einzelfallbezogen zu prifen,

Das Potenzialgebiet liegt innerhalb des Programmgebiets des Stadtebauférderprogramms

»S0zialer Zusammenhalt (friiher: Soziale Stadt) Wetzlar Dalheim/Altenberger Stralte*.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

In den genannten Flachen im Umfang von ca. 2,0 ha finden sich keine stadtischen
Eigentumsanteile.

Die Gesamtflache umfasst mehrere, teils sehr kleine Flurstiicke; insgesamt befinden sich die
Potenzialflachen im Eigentum zweier Eigentumer.

Das Potenzialgebiet ist nahezu eben, wodurch sich sehr gunstige Bedingungen hinsichtlich
der Bebaubarkeit ergeben. Bedingt durch die glnstige Topographie sowie der an die
Potenzialflachen angrenzenden, endausgebauten ErschlieBungsanlagen, sind notwendige
Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen unkompliziert herstellbar.

Das Potenzialgebiet bietet eine gute Moglichkeit zur Arrondierung der angrenzenden, durch
Geschosswohnungsbauten gepragten, stadtebaulichen Struktur. Das Potenzial fur
verdichteten Wohnungsbau kann daher als hoch eingeschatzt werden. Derartige Annahmen
waren bereits Gegenstand der Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen seitens der

Baulandoffensive Hessen.

Verkehr

Das Uberregionale Fernstraliennetz ist Uber die Anschlussstelle Wetzlar-Dalheim an die
Bundesstral’e 49 in weniger als einem Kilometer Entfernung erreichbar.

Eine Anbindung an das OPNV-Netz erfolgt tiber die ca. 600 m entfernte Bushaltestelle ,Am
Trauar”, welche durch die stadtische Buslinie 16 im 20-Minuten-Takt bedient wird. Dartber
hinaus erfolgt Gber die besagte Bushaltestelle eine Anbindung an regionalen Buslinien 120
und 125.

Die Radverkehrsanbindung erfolgt Gber die beiden touristischen Routen T1 und T2 des Rad-
und FuRverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar sowie beide verbindenden Nebenrouten. Die
Wegeverbindungen sind in 250 bis 500 m Entfernung erreichbar.

Bedingt durch die Lage an den beiden stadtischen Strallen Bredowstralle und Am Hanngarten

ist die verkehrliche ErschlieBung hergestellt und Anschlisse unkompliziert méglich.

Schutzqut Mensch

Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm sind trotz der Lage des Potenzialgebiets,

unmittelbar nordlich der Eisenbahnstrecke Giellen-Koblenz in nicht erheblichem Malke zu
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erwarten. Laut Larmviewer Hessen belauft sich die durchschnittliche Belastung auf unter 55
dB. Im Falle einer Gebietsentwicklung sind passive Larmschutzmaflihahmen dennoch in
Abhangigkeit vom entstehenden Gebietscharakter zu unternehmen.

Bedingt durch seine stadtraumlich integrierte bzw. arrondierende Lage sowie der nahezu
ebenen Topographie kann von einer schadlosen Einfigung in das Landschaftsbild
ausgegangen werden.

Gleiches gilt hinsichtlich der Grundstiicksausrichtung bzw. Besonnung, welche sich aufgrund
der Lage als glinstig darstellt.

Immissionsbelastungen durch angrenzende Gewerbe- oder Einzelhandelsbetriebe nicht zu
erwarten.

Den vorhandenen Grin- und Freiflachenstrukturen wird gem. der Stadtklimaanalyse eine
geringe mittlere Aufenthaltsqualitat attestiert.

Die bestehenden Nahversorgungsstrukturen an der Altenberger Stralle bzw. Am Trauar
befinden sich in ca. 300 bis 500 m Entfernung zum Potenzialgebiet und sind somit fuRlaufig
gut erreichbar.

Soziale Infrastrukturen finden sich hingegen nur teilweise in fuBlaufiger Nahe: Wahrend sich
unmittelbar an das Potenzialgebiet angrenzend ein Kindergarten befindet, sind sowohl die
nachstgelegenste Grundschule als auch eine weiterfihrende Schule ca. 900 m entfernt.
Sport- und Freizeiteinrichtungen finden sich wiederum in attraktiver ful3laufiger Entfernung im
Bereich des sldlichen Bodenfelds, wo sich auch Naherholungsmadglichkeiten in kurzer Distanz
finden lassen.

Eine Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsgefahrdung ist akut nicht gegeben, wenngleich
das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Lahn unmittelbar an die Potenzialflachen

angrenzt.

Schutzgut Umwelt

Eine Betroffenheit des Natur-, Landschafts- und Artenschutzes ergibt sich aus den am
stdlichen Rand des Potenzialgebiets vorhandenen Grinstrukturen, flr die Hinweise auf
geschitzte Geholzstrukturen bestehen.

Hinsichtlich des Bodenschutzes liegt im Potenzialgebiet eine hohe bis sehr hohe
Gesamtbewertung der Bodenfunktionen vor.

Nutzungspotenziale fir Geothermie ergeben sich aufgrund der hydrogeologischen
Gelegenheiten nicht bzw. wird das Potenzialgebiet It. Geothermie-Viewer des HLNUG als
ungunstig eingestuft.

Potenziale fur die Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie sind nur in moderatem Umfang
gegeben, wenngleich die mogliche Potenzialausnutzung abhangig von mdglichen

Gebaudehohen, Gebaudestellungen und Dachgestaltungen ist.
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3.1.7. Carl-Stuhl-StraBe / FriedenstraBe
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Gelegen im Sudosten der Kernstadt, zwischen Carl-Stuhl-Stra3e, Friedensstral3e und
HelgebachstralBe konnen Innenverdichtungspotenziale in einem Flachenumfang von ca.
16.908 m? bzw. 1,7 ha identifiziert werden.

Im Rahmen der Baulandoffensive Hessen wurden Teile des Bereichs als einer von dreien im
Wetzlarer Stadtgebiet hinsichtlich seiner Eignung fir eine Siedlungsentwicklung und deren
Wirtschaftlichkeit, insbesondere mit Fokus auf die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum,
untersucht. Darlber hinaus umfasst das im Rahmen der vorliegenden Untersuchung definierte
Potenzialgebiet die Flache des im Juli 2022 geschlossenen Naturschutzzentrums.
Regionalplanerisch sind der Bereich westlich der Carl-Stuhl-Stralle bzw. die durch die
Lebenshilfe Wetzlar-Weilburg genutzten Flachen als Vorranggebiet Siedlung Bestand
festgelegt, wohingegen flir den Bereich des friheren Naturschutzzentrums die Festlegung
eines Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft getroffen wird, welches sich innerhalb eines
festgelegten Vorranggebiets Regionaler Griinzug befindet.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt den Bereich als Gemischte Bauflache und
teilweise Grunflache im Bereich des Naturschutzzentrums sowie im Bereich Carl-Stuhl-Stralle
als Wohnbauflache dar.

Lediglich Teilflachen im Bereich der Carl-Stuhl-Strae liegen im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Wetzlar Nr. 275 ,Deikerstralle, Dillichstrale, Carl-Stuhl-
StraRe“, 1. Anderung. Die Grundstiicke des friiheren Naturschutzzentrums und der
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Lebenshilfe Wetzlar-Weilburg liegen aullerhalb des Bebauungsplans im unbeplanten
Innenbereich.

Zwecks Ermdglichung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im gesamten
Potenzialgebiet kénnte eine Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans und die

Erweiterung von dessen Geltungsbereichs erforderlich werden.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Lediglich acht Prozent der Gesamtflache des Potenzialgebiets von ca. 1,7 ha befinden sich in
stadtischem Eigentum. Die Parzellierung des Bereichs gestaltet sich kleinteilig, ebenso die
Eigentimerstruktur.

Topographisch gestaltet sich das Potenzialgebiet als stark bewegt mit einer nach Siiden hin
steiler werdenden Sudneigung. Insgesamt umfasst das Potenzialgebiet einen
Hohenunterschied von ca. 22,5 m zwischen seinem sudlichsten und ndrdlichsten Punkt.

Die herausforderungsvolle Topographie erzeugt zumindest im Bereich der Carl-Stuhl-Stralle
einen erheblichen ErschlieBungsaufwand fir Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen. Das
bislang vom Naturschutzzentrum genutzte Grundstlck ist durch Versorgungsinfrastrukturen
im Bereich der Friedensstral3e erschlossen, sodass sich hier der ErschlieBungsaufwand als
gering darstellt.

Potenziale fur verdichteten Wohnungsbau sind lediglich im nérdlichen Teilbereich, auf den
Flachen des ehem. Naturschutzzentrums erkennbar. Mehrfamilienhduser kénnten in diesem
Bereich entlang der Friedensstral3e eine stadtebauliche Fortsetzung der durch den Standort
der Lebenshilfe vorgegebenen Kérnung ermdglichen.

Die sldlichen und westlichen Teilbereiche eignen sich fiir eine bautypologische Mischung aus

Einfamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern in moderatem Umfang.

Verkehr

Der nachstgelegene Anschluss an das Uberregionale Fernstral’ennetz befindet sich in ca. 2,6
km Entfernung an der Anschlussstelle Wetzlar-Mitte der Bundesstralle 49. Im Zuge der
Neutrassierung der B 49 ist von einer Verlangerung der Distanz zu dieser auszugehen.
Daruber hinaus ist die Bundesautobahn 45 Uber die Anschlussstelle Wetzlar-Sud in ca. 4 km
Entfernung erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt in ca. 300 m Entfernung Uber der Bushaltestelle
,BruhlsbachstralRe®, welche durch die stadtischen Buslinien 11, 12, 17 und 18 mindestens in
einem 20-Minuten-Takt bedient wird.

Die Radverkehrsanbindung erfolgt Uber die entlang der FriedensstralRe verlaufende

Hauptroute H6 des Rad- und FuBverkehrskonzept der Stadt Wetzlar, welche im Mischverkehr
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gefihrt wird. Daneben sind die das Potenzialgebiet durchquerenden Wegeverbindungen als
Nebenrouten klassifiziert, deren Wegefihrung auf Wirtschaftswegen erfolgt.

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Uber bestehende, stadtische Strallen. Im Bereich des
friheren Naturschutzzentrums ist eine unproblematische Erschlielung seitens der
Friedensstralle mdglich. Im Bereich der Carl-Stuhl-Stral3e ist hingegen ein Ausbau eines

topographisch stark nach Siden abfallenden Wirtschaftsweges vonnéten.

Schutzqut Mensch

Larmimmissionen ergeben sich aufgrund der abgewandten Lage von verkehrlich stark
belasteten Strafen nicht.

Die Stadtklimaanalyse weist fir die bereits versiegelten Flachen im Potenzialgebiet auf eine
glnstige bioklimatische Situation hin, wahrend die Grin- und Freiflachen hingegen eine
mittlere bis hohe Aufenthaltsqualitat aufweisen. Summiert ergibt sich somit eine mittlere
Bewertung der stadtklimatischen Situation des Bereichs.

Das Potenzialgebiet befindet sich in einer topographisch bewegten Lage und weist eine steile
Sidhangausrichtung auf. Die Besonnung gestaltet sich daher als glnstig. Trotz der
vorhandenen Topographie gestaltet sich die Einfigung in das Landschaftsbild aufgrund der
stadtrdumlich integrierten Lage der Flachen unproblematisch, wenngleich im Falle einer
stadtebaulichen Entwicklung auf die aufgelockerte, umgebende Bebauung Rucksicht zu
nehmen ist, um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden.
Immissionsbelastungen durch angrenzende bauliche Nutzungen sind in moderatem Umfang
aufgrund der Nachbarschaft zum Standort der Lebenshilfe Wetzlar-Weilburg e.V. und deren
Produktionsstatten mdglich.

Nahversorgungsstrukturen finden sich in 500 bis 750 m Entfernung (Luftlinie) im Siden der
Altstadt sowie am Friedrich-Ebert-Platz.

Soziale Infrastrukturen in Form einer Grundschule sowie eines Kindergartens sind in geringer
fuBlaufiger Entfernung von 250 bis 500 m (Luftlinie) erreichbar. Bedingt durch die relative Nahe
zur Altstadt ist das dortige Kulturangebot in mittlerer fuldlaufiger Entfernung erreichbar.

Das Potenzialgebiet befindet sich in einer Randlage des Innenbereichs und grenzt an die
weitldufigen Grunstrukturen des Helgebachtals an, die ebenso wie die Grun- und
Freiraumstrukturen an der Brihlsbacher Warte in kurzer Distanz fu3laufig erreichbar sind.
Von einer Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsgefahrdung ist aufgrund der Lage des

Gebiets nicht auszugehen.

Schutzqut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes

ergeben sich aufgrund vorhandener Streuobstwiesen und mdglicherweise schitzenswerter
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Gehodlzbestande im Zentrum des Potenzialgebiets. Eine Siedlungsentwicklung ware mit einem
unmittelbaren Eingriff in diese verbunden. Insgesamt ist das Potenzialgebiet durch
umfangreiche Gehdlz- und Grinstrukturen gepragt.

Das Bodenschutzkonzept fir die Stadt Wetzlar weist hinsichtlich der Bodenfunktionen eine
geringe Gesamtwertigkeit der Flachen aus.

Hinsichtlich gefahrdender Bodenveranderungen sind kleine Teilflachen als Altstandort
klassifiziert.

Nutzungspotenziale fir Photovoltaik und Solarthermie sind aufgrund des teils dichten
Bewuchses des Potenzialgebietes in lediglich geringem Malie vorhanden, wenngleich eine
Abhangigkeit von Gebaudehdhen und -stellungen zu berlicksichtigen ist.

Eine Geothermie-Nutzung gestaltet sich aufgrund hydrogeologischer Restriktionen
herausforderungsvoll. Der Geothermie-Viewer des HLNUG klassifiziert das Potenzialgebiet

als ungeeignet fur die Nutzung dieser Form der Energiegewinnung.
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3.1.8. Dalheimer Mitte
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Das Potenzialgebiet umfasst die Flachen des einstmals als Ladengebiet genutzten,
mittlerweile jedoch erhebliche stadtebauliche und funktionale Defizite aufweisenden Dalheim-
Zentrums sowie die sudlich daran angrenzenden Flachen der evangelischen Heilig Geist-
Kirche und umfasst eine Gesamtflache von ca. 18.824 m? bzw. 1,9 ha.

Gemal des Regionalplans Mittelhessen 2010 befinden sich das Potenzialgebiet innerhalb
eines festgelegten Vorranggebiets Siedlung Bestand.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt den Bereich des friiheren Ladengebiets als
Wohnbauflache und das Gelande der Heilig Geist-Kirche als Flache fir den Gemeinbedarf
dar. Erster Bereich befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen, einfachen
Bebauungsplans Wetzlar Nr. 213a "Ladengebiet Ost" und setzt ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Ladengebiet" gem. § 11 Abs. 2 BauNVO als Art der baulichen Nutzung
fest. Zweiterer Bereich wird vom Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
Wetzlar Nr. 213 "Dalheim", 2. Anderung umfasst und spiegelt die Darstellung des
Flachennutzungsplans als Gemeinbedarfsflache.

Der Bereich, welcher sich im Programmgebiet des Stadtebauférderprogramms "Sozialer
Zusammenhalt (friher: Soziale Stadt) Wetzlar Dalheim/Altenberger Stralle" befindet, weist
gegenwartig erhebliche funktionale und stadtebauliche Defizite auf. Daher ist zur
Ermoglichung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, insbesondere zur weiteren

Wohnraumschaffung, eine Anderung des bestehenden Planungsrechts vonnéten. Ebenso
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zentral ist zudem die Mitwirkungsbereitschaft der verschiedenen Grundstlickseigentimer im

Zusammenhang mit einer Neugestaltung und Aufwertung der Dalheimer Mitte.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Lediglich ca. 11 Prozent der Flachen des Potenzialgebiets befinden sich im Eigentum der Stadt
Wetzlar. Das Gebiet weist eine kleinteilige Parzellierung und Eigentimerstruktur auf.

Das Gebiet stellt sich als ebene Flache dar. Dadurch und bedingt durch die vorhandene
Bebauung gestaltet sich der ErschlieBungsaufwand fir Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen
unkompliziert.

Potenziale flr verdichteten Wohnungsbau ergeben sich aufgrund der umgebenden,

verdichteten Bebauung in hohem Male.

Verkehr

Eine Fernstraflenanbindung an die Bundesstraflen 49 und 277 befindet sich in weniger als
einem Kilometer Entfernung an der Anschlussstelle Wetzlar-Dalheim. Im Zuge des Wegfalls
der die Wetzlarer Kernstadt querenden Wegeflihrung der Bundesstrafle 49 wird sich die
Entfernung zu dieser perspektivisch um wenige Kilometer verlangern.

Die OPNV-Anbindung des Potenzialgebiets erfolgt durch die in unmittelbarer Nahe
erreichbaren Bushaltestellen "Berliner Ring" und "Hohe Straf3e", die in der Regel in einem 20-
Minuten-Takt durch die Buslinie 16 mit Verbindungen zum Wetzlarer Bahnhof bedient werden.
Eine Anbindung an Radverkehrsinfrastruktur erfolgt gegenwartig durch den touristischen
Dillradweg (Route T1 im Rad- und Fuliverkehrskonzept der Stadt Wetzlar), entlang des
bestehenden Strallennetzes.

Die verkehrliche Erschliefung des Potenzialgebiets ist aufgrund der vorhandenen Bebauung

gewahrleistet.

Schutzqut Mensch

Belastungen durch Verkehrslarm sind aufgrund der Lage des Potenzialgebiet an einer nicht
von Durchgangsverkehr betroffenen Strale, nicht zu erwarten.

Ebenso wenig ergeben sich Immissionsbelastungen durch angrenzende bauliche Nutzungen
gewerblicher Art oder aufgrund von Einzelhandelsansiedlungen.

Der Bereich weist eine ungunstige bioklimatischen Situation auf, die jedoch im Kontext einer
stadtebaulichen Entwicklung verbessert werden kann.

Bedingt durch die plane und stadtraumlich integrierte Lage sind keine negativen Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild erwartbar.

Die Grundstucksausrichtung ist hinsichtlich der daraus resultierenden Besonnungssituation

gunstig.

45



Nahversorgungsstrukturen finden sich in ca. 600 bis 750 m Entfernung im benachbarten
Stadtbezirk Altenberger Stralle, wohingegen soziale Infrastrukturen wie ein Kinder- und
Familienzentrum, eine Grundschule sowie eine weiterflhrende Schule in fuBlaufiger
Entfernung, teilweise sogar in unmittelbarer Nahe erreichbar sind.

Bedingt durch seine Geschichte als Bergbaustandort ist Dalheim durchzogen von weitlaufigen
Grunstrukturen, sodass sich eine unmittelbare Nahe zu Naherholungsmoglichkeiten ergibt.
Darlber hinaus sind die den Stadtbezirk umgebenden Grinflachen und Walder vom
Potenzialgebiet aus in geringer Entfernung erreichbar.

Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsgefahrdungen bestehen aufgrund der Lage des

Gebiets jenseits von Gewassern nicht.

Schutzqut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
sind nicht erkennbar. Das Potenzialgebiet ist aufgrund der gegenwartigen Bebauung und
Nutzung Uberwiegend versiegelt.

Das Bodenschutzkonzept fir die Stadt Wetzlar weist die Flachen des Potenzialgebiets mit
einer mittleren bis hohen Gesamtbewertung seiner Bodenfunktionen aus. Daruber hinaus sind
aus bodenschutzfachlichen Gesichtspunkten bekannte schadliche Bodenveranderungen in
Form einer Betroffenheit von Teilflachen von der Altablagerung "Schwalbengraben" zu
berlcksichtigen. Ebenfalls finden sich als Altstandort gekennzeichnete Teilflachen innerhalb
des Potenzialgebiets.

Die Nutzungspotenziale fir Geothermie sind gem. der Darstellungen des Geothermie-Viewers
Hessen aufgrund einer mittleren Warmeleitfahigkeit von ca. 1,98 W/mK in mittlerem bis hohen
Umfang gegeben.

Nutzungspotenziale fir Photovoltaik und Solarthermie ergeben sich in einem mittleren
Umfang, sind jedoch in Abhangigkeit von Gebaudestellungen, -héhen und Dachformen zu

beurteilen.
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3.1.9. Deutschherrenberg
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Im Bereich des norddéstlich der Wetzlarer Altstadt gelegenen Deutschherrenbergs konnten
Innenverdichtungspotenziale in einem Umfang von insgesamt ca. 4.425 m? bzw. 0,4 ha
identifiziert werden.

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 trifft fir das Potenzialgebiet die Festlegung eines
Vorranggebiets Siedlung Bestand.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar sind die Flachen als Wohnbauflachen dargestellt.
Die Potenzialflachen befinden sich innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des
rechtskraftigen Bebauungsplans Wetzlar Nr. 263 ,Am Deutschherrenberg“. Dieser setzt die
Flachen als Allgemeines Wohngebiet (WA) sowie eine geplante ErschlieBungsstrale als
Offentliche Verkehrsflache fest.

Bedingt durch die Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet und insbesondere die nicht
vorhandene Erschlielung erscheinen vertragliche Regelungen flir eine Entwicklung des
Potenzialgebiets notwendig. Trotz der Lage im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans und des dadurch theoretisch vorhandenen Baurechts, ist die konkrete
Nutzbarmachung der vorhandenen Bebauungspotenziale im Potenzialgebiet nur bei Aufgabe
bestehender Wohn- und Freizeitnutzungen durch den Eigentimer madglich.
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Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Innerhalb des Potenzialgebiets befinden sich keine Flachenanteile im Eigentum der Stadt
Wetzlar. Die Parzellierung weist eine moderate Gliederung auf, alle Flursticke des
Potenzialgebiets befinden sich jedoch im Eigentum eines Privateigentimers.

Topographisch stellt sich das Gebiet als moderat bewegt dar und weist eine Westhanglage
auf. Bedingt durch diese sowie aufgrund in der Nahe vorhandener Ver- und
Entsorgungsinfrastrukturen ist der Erschliefungsaufwand gering.

Potenziale flr verdichteten Wohnungsbau ergeben sich aufgrund der umgebenden
stadtebaulichen Struktur lediglich bedingt und kénnten hinsichtlich der Maf3e der baulichen

Nutzung eine Anderung des Planungsrechts erfordern.

Verkehr

Eine Anbindung an das Uberregionale Fernstrallennetz besteht gegenwartig in ca. 1,7 km
Entfernung, wenngleich bedingt durch den Wegfall der Bundesstrale 49 in Form der, das
Bahnhofsviertel querenden, Hochstralde, sich die Entfernung zum Fernstralennetz mittelfristig
verlangern durfte. Darlber hinaus ist hinsichtlich der verkehrlichen Anbindung die
topographisch bedingte, herausforderungsvolle Verkehrsfiihrung des Wahlheimer Weges zur
Haarbachstral3e hin zu bertcksichtigen, die fir gréRere Verkehrsaufkommen nicht die nétigen
Kapazitaten aufweist bzw. bereitstellen kann.

Die OPNV-Anbindung des Potenzialgebiets erfolgt nichstgelegen in mittlerer fuRlaufiger
Entfernung Uber die Bushaltestellen ,Wéllbacher Tor“, bedient in einem Stundentakt durch die
stadtischen Buslinien 17 und 18. Darlber hinaus sind die Bushaltestelle ,Buderusplatz,
bedient durch alle stadtischen Buslinien, sowie der Wetzlarer Bahnhof in ca. 500 bis 750 m
Entfernung erreichbar. Zur Erreichbarkeit aller Haltepunkte sind jedoch erhebliche
Hohenunterschiede zu Uberwinden.

Die verkehrliche ErschlieBung ist gem. rechtskraftigem Bebauungsplan Wetzlar Nr. 263 ,Am
Deutschherrenberg“ bauleitplanerisch vorgesehen, jedoch nicht hergestellt. Die dazu
notwendigen bzw. festgesetzten Flachen befinden sich in privatem Eigentum. Grundsatzlich
ist die Herstellung der ErschlieBung und Anbindung an das stadtische Strallennetz jedoch

aufgrund der Topographie unkompliziert moglich.

Schutzqut Mensch

Immissionen durch Verkehrslarm sind aufgrund der geographischen Lage des Gebiets,
abgewandt von Hauptverkehrsstralen oder Fernstrafien, nicht zu erwarten.
Gleiches gilt fur Immissionen durch benachbarte bauliche Nutzungen aufgrund des

Nichtvorhandenseins gewerblicher Anlagen in der Umgebung.

48



Die Grun- und Freiflachen weisen aus stadtklimatischer Sicht eine geringe Aufenthaltsqualitat
auf. Bedingt durch die Topographie gestaltet sich die Grundstlicksausrichtung und mit ihr die
Besonnungssituation des Potenzialgebiets glinstig.

Negative Auswirkungen auf das Stadt- und Landschaftsbild sind aufgrund der als integriert zu
bezeichnenden raumlichen Lage des Gebiets nicht zu erwarten. Eine Bebauung des
Potenzialgebiets wiirde eine Erganzung zur bereits eine gewisse Fernwirkung erzeugenden
Bebauung darstellen.

Nahversorgungsstrukturen sind in mittlerer fuBlaufiger Entfernung, wenngleich unter
Bericksichtigung erheblicher Hohenunterschiede, in mittlerer ful3laufiger Entfernung zwischen
500 und 750 m Entfernung einerseits im Bahnhofsviertel und andererseits in der benachbarten
Altstadt erreichbar.

Soziale Infrastrukturen in Form dreier Kindergarten sowie einer Grundschule finden sich in
mittlerer fuRlaufiger Entfernung zwischen 300 und 750 m, wenngleich auch hier deutliche
Hohenunterschiede zu Uberwinden sind.

Das Gebiet liegt in unmittelbarer fuBlaufiger Entfernung zum AuRenbereich und dem
Naherholungsbereich des Lahnbergs.

Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsgefahrdungen bestehen aufgrund der Hohenlage des

Potenzialgebiets nicht.

Schutzgut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
sind auf Grundlage der Kartierungen des Naturreg-Viewers unmittelbar nicht erkennbar.
Hinsichtlich der vorhandenen Bodenschutzfunktionen liegt gem. Bodenschutzkonzept fir die
Stadt Wetzlar eine sehr hohe Gesamtbewertung vor.

Nutzungspotenziale fir Photovoltaik und Solarthermie ergeben sich in moderatem Umfang,
wenngleich eine hdhere Potenzialausschopfung je nach Gebaudestellungen und -héhen
erreicht werden kann.

Nutzungspotenziale flir Geothermie ergeben sich hingegen in einem positiv zu bewertenden
Umfang. Die Boéden im Bereich des Deutschherrenbergs weisen eine mittlere
Warmeleitfahigkeit von ca. 2,24 W/mK auf.
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3.1.10. Helmsches Grundstiick

»Helmsches Grundstiick*
Flache = 17.165 m*

1

STERIPVCIAERIS Innenentwicklungspotenziale

% Gemarkung: Wetzlar
- rbeiter / gezeichnet:

Bea
iafe i Schmidt / Hemlich
B8 _Amt fur Stadtentwicklung- Gebiet: Helmsches Grundstiick

Datum: September 2022

Bereits im Zusammenhang mit der von der Stadtverordnetenversammlung im Marz 2022
beschlossenen Siedlungs- und Gewerbeflachen-Eignungsprifung wurde der Bereich einer
naheren Untersuchung hinsichtlich seiner Eignung flr eine Siedlungsentwicklung unterzogen.
Potenzielle Innenverdichtungsflachen im Bereich des Helmschen Grundstiicks umfassen eine
Flache von ca. 17.165 m? bzw. 1,7 ha und kdnnen als Arrondierungsmaéglichkeit der
bestehenden Siedlungslage des Stadtbezirks Blblingshausen begriffen werden.

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Potenzialgebiet als Vorranggebiet Siedlung
Bestand dar.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt das Gebiet als Gemischte Bauflache dar,
welches sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans befindet, sodass
sich im Falle einer stadtebaulichen Entwicklung ein Planerfordernis ergibt.

Gegenwartig werden die Potenzialflachen als Freiflache sowie im Falle von kulturellen
Veranstaltungen auf dem benachbarten Festplatz Finsterloh als Besucherparkplatz genutzt.
Im Vorfeld einer mdglichen stadtebaulichen Entwicklung des Helmschen Grundstiicks ist diese
Thematik zu I|6sen bzw. sind entsprechende alternative Stellplatzflachen fir

GroRveranstaltungen verfigbar zu machen.
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Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Die Gesamtflache des Potenzialgebiets besteht aus zwei Parzellen, die sich in stadtischem
Eigentum befinden. Die Topographie gestaltet sich lediglich leicht bewegt.

Ein Anschluss an vorhandene Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen ist unkompliziert an das
bestehende Netz moglich, wenngleich aufgrund der Grélke des Potenzialgebiets interne
Erschliellungsanlagen erforderlich werden.

Potenziale fir verdichtete Wohnformen ergeben sich aus der vorhandenen stadtraumlichen
Einbettung des Helm’schen Grundstiicks, wenngleich, insbesondere hinsichtlich der
Gebaudehéhen und Geschossigkeiten, die benachbarte Bebauung im Stadtbezirk

Blblingshausen berticksichtigt werden sollte.

Verkehr

Das Uberregionale Fernstraltennetz in Gestalt der Bundesautobahn 45 ist in ca. 4 km
Entfernung erreichbar. Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets ist ausschlieBlich Uber die
Frankfurter Stral3e mdglich, welche sich jedoch nicht in stadtischer Stralenbaulasttragerschaft
befindet, sodass sich ein Abstimmungsbedarf mit Hessen Mobil ergibt.

In unmittelbarer Nahe zum Potenzialgebiet befindet sich die Bushaltestelle ,Frankfurter
StralRe“, welche durch die Buslinien 12 und 312 mindestens in einem 20-Minuten-Takt bedient
wird und umsteigefreie Verbindungen in Richtung Bahnhof und Innenstadt ermdéglicht.

Die Radverkehrsanbindung erfolgt Uber die unmittelbar am Potenzialgebiet entlang
verlaufende, stadtische Hauptroute H5, welche gegenwartig auf den Bestandsstralen im
Mischverkehr mit Angeboten im Seitenraum geflihrt wird. Im Rahmen dessen sind

Verbindungen in Richtung Innenstadt sowie in Richtung Huttenberg gewahrleistet.

Schutzqut Mensch

Bedingt durch die Lage des Potenzialgebiets an der Frankfurter Stral3e, einer der wichtigsten
Ausfallstrallen Wetzlars, ergeben sich Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm in einem
Umfang von 55 bis 60 dB, in unmittelbarer Nahe zum StraRenverlauf von 60 bis 65 dB. Im
Rahmen einer Bebauung mussen daher mdgliche Larmschutzmalnahmen eruiert werden.
Aus bioklimatischer Sicht ist das Helmsche Grundstiick gem. der Stadtklimaanalyse als
Ausgleichsraum definiert und weist eine geringe Aufenthaltsqualitat auf.

Die Grundstlicksausrichtung weist eine leichte Nord-Nordost-Neigung auf, wodurch sich eine
ausgewogene Besonnungssituation ergibt und negative Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild kaum zu erwarten sind, wenngleich in diesem Zusammenhang die
Geschossigkeit einer moglichen Bebauung sensibel zu behandeln ist.

Umfangreiche Immissionsbelastungen durch angrenzende bauliche Nutzungen ergeben sich

nicht. Die Nahe zu benachbarten Gewerbegebieten auf der gegentiberliegenden Stralenseite
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ist zu berlcksichtigen. Lediglich zeitweise kann es zudem zu verstarkten Larmimmissionen
aufgrund der benachbarten Festplatznutzung kommen.

Nahversorgungsstrukturen sind in einer Entfernung von ca. 300 bis 500 m im Bereich des
Gewerbegebiets Hornsheimer Eck fuRlaufig erreichbar.

Die nachstgelegenen sozialen Infrastrukturen, eine Grundschule und ein Sportplatz, finden
sich in ca. 500 m Entfernung. In bis zu einem Kilometer Entfernung sind zudem ein
Kindergarten, ein Schwimmbad und weiterfiihrende Schulen fulRlaufig erreichbar.
Naherholungsmadglichkeiten finden sich in unmittelbarer Nahe in den ausgedehnten
Waldgebieten Finsterloh bzw. Pfingstwaldchen sowie am Oberlauf des Welschbachs.
Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsrisiken ergeben sich aufgrund der Lage des

Potenzialgebiets nicht.

Schutzqut Umwelt

Unmittelbare Beeintrdchtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und
Gewasserschutzes sind nicht erkennbar, wenngleich am stidlichen Rand des Potenzialgebiets
Streuobstwiesen zu finden sind.

Die Bodenfunktionsbewertung der Flachen weist eine geringe Wertigkeit auf.

Far die Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie weist das Gebiet gute Bedingungen auf.
Die Nutzung von Geothermie ist aus hydrogeologischer Sicht méglich. Bohrungen im Umfeld

weisen auf eine mittlere Warmeleitfahigkeit von 1,67 W/mK hin.
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3.1.11. Hinter der Langgasse

Innenentwicklungspotenziale
Gemarkung: Wetzlar

Bearb_eiter/ ge_zeich net:
Gebiet: Hinter der Langgasse Sehulitis e

Ruckwartig zur Bebauung entlang der Langgasse und unmittelbar am Lahnufer gelegen,
kénnen Innenentwicklungspotenziale in einem Umfang von ca. 4.543 m? bzw. 0,5 ha

identifiziert werden.

53



Gegenwartig wird der Gebietscharakter durch riickwartige Nebengebaude sowie Stellplatze
gepragt, die den Bauten entlang der nérdlichen Langgasse zugeordnet sind. Im Rahmen der
Errichtung des Bauvorhabens Hintergasse 14/14A wurde der Grundstein flir eine Verdichtung
entlang des Lahnufers im Bereich zwischen Alter Lahnbriicke und Domblickbad gelegt. Das
Fehlen einer stadtebaulichen Raumkante, die die "Hinterhofsituation" zur Lahn hin baulich
schlielt, wurde bereits im Rahmen des Integrierten Handlungskonzeptes "Quartiere an der
Lahn" (2018) festgestellt. Eine Siedlungsentwicklung bzw. Nachverdichtung in diesem Bereich
kénnte daher eine attraktive lahnseitige Arrondierung des durch das Lahnufer und die
Langgasse begrenzten Gevierts bilden.

Gem. Regionalplan Mittelhessen 2010 befindet sich das Potenzialgebiet innerhalb eines
festgelegten Vorranggebiets Siedlung Bestand sowie eines Vorbehaltsgebiets fir besondere
Klimafunktionen und eines Vorranggebiets fur den vorbeugenden Hochwasserschutz.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt die Flachen als Gemischte Bauflachen dar.
Das Potenzialgebiet befindet sich im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans Wetzlar Nr. 413 "Nordliche Langgasse", fir welchen eine

Veranderungssperre erlassen wurde.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Innerhalb des Potenzialgebiets befinden sich Flachen im Umfang von ca. 29 m? und damit
lediglich etwas ein Prozent der Gesamtflache in stadtischem Eigentum.

Die Parzellierung ist sehr kleinteilig und das Gebiet weist eine heterogene Eigentimerstruktur
auf. Topographisch stellt sich das Gebiet als plane Flache dar.

Der Erschlielungsaufwand flir Ver- und Entsorgungsinfrastruktur gestaltet sich aufgrund der
vorhandenen Topographie und bestehender Infrastrukturen unkompliziert.

Aufgrund der vorhandenen, stark verdichteten stadtebaulichen Struktur in der unmittelbaren
Umgebung, deren Fortsetzung bzw. Arrondierung eine gute stadtebauliche Entwicklung
darstellen wirde, kann das Potenzial flr verdichteten Wohnungsbau als sehr hoch

eingeschatzt werden.

Verkehr

Der nachstmogliche Anschluss an das Uberregionale FernstraRennetz ist Uber die
Anschlussstelle Wetzlar-Zentrum an die Bundesstral3e 49 mdglich. Aufgrund der mittelfristigen
Verlegung dieser und des Wegfalls der die Kernstadt von Wetzlar querenden Route, wird sich
die Entfernung zum Uberregionalen Stral’ennetz perspektivisch verlangern.

Die OPNV-Anbindung erfolgt in jeweils unter 250 m Entfernung (iber die Bushaltestellen
"Freibad", "Seibertstralle", "Sophienstrale" und "Haarplatz", welche durch alle stadtischen

Buslinien und weitere Uberregionale Linien in einem engen Takt bedient werden.
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Radverkehrsverbindungen bestehen uber alle stadtischen Hauptrouten des Rad- und
FuRverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar sowie Uiber die touristische Route T1 (Lahntalradweg).
Die Verkehrsfuhrung erfolgt im Mischverkehr, teilweise mit Angeboten im Seitenraum, sowie
entlang der Lahn auf eigenen Ful- und Radwegen.

Eine verkehrliche Erschliefung des Potenzialgebiets ist vorhanden.

Schutzqut Mensch

Bedingt durch die Lage des Gebiets, von Hauptverkehrsstralten abgewandt, ergeben sich
keine Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm. Larmimmissionen durch angrenzende bauliche
Nutzungen wie Einzelhandel und Gewerbe sind nicht anzunehmen.

Aus stadtklimatischer Sicht weist der Bereich eine mittlere bioklimatische Situation auf, welche
jedoch im Rahmen einer Nachverdichtung verbessert werden kann.

Die Grundstlicksausrichtung und Besonnungssituation stellen sich aufgrund der vorhandenen
Topographie sowie der Sudostausrichtung einer potenziellen Bebauung als gunstig dar.

Eine SchlieBung der Raumkante konnte das Ortsbild gegentiber dem Status quo stark
verbessern. Nahversorgungsstrukturen finden sich in fuBlaufiger Entfernung im Bereich des
Karl-Kellner-Rings sowie in der Altstadt. Soziale Infrastrukturen finden sich bezogen auf
Kinderbetreuungseinrichtungen in geringer Entfernung im Bereich des Karl-Kellner-Rings.
Naherholungsmoglichkeiten bestehen durch die unmittelbare Lage an der Lahn und
insbesondere durch die Nahe zur Colchester Anlage.

Bedingt durch die Lage innerhalb des Uberschwemmungsgebiets der Lahn besteht eine
betrachtliche Hochwasser- und Uberschwemmungsgefdhrdung und entsprechende

planerische und bauliche Restriktionen.

Schutzgut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
sind in nicht unerheblichem Umfang aufgrund in unmittelbarer Nahe vorhandener, geschitzter
Geholzbestande sowie aufgrund der groRen Nahe zur Lahn erkennbar.

Bodenschutzfachlich stellt das Potenzialgebiet eine Flache mit einer sehr hohen
Gesamtbewertung der vorhandenen Bodenfunktionen dar. Im Randbereich ist das
Potenzialgebiet von der Altablagerung "Schleusenkanal/Lahn-Altarm/Dillarm") betroffen.
Zudem findet sich innerhalb des Potenzialgebiets ein Altstandort.

Nutzungspotenziale fir Geothermie kdnnen aufgrund nicht aussagekraftiger Bohrdaten nicht
ausgemacht werden, wahrend das Nutzungspotenzial flir Photovoltaik und Geothermie als
moderat eingeschatzt werden kann, wenngleich eine Abhangigkeit von Gebaudehéhen und -

stellungen zu bertcksichtigen ist.
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3.1.12. Johanneshof
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Im Bereich zwischen der bestehenden Bebauung entlang der Nauborner Stralle und der
Strale Johanneshof im Stadtbezirk Nauborner Strale konnten Innenverdichtungspotenziale

in einem Umfang von ca. 3.547 m? bzw. 0,4 ha identifiziert werden.
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Gegenwartig besitzt das Gebiet den Charakter rickwartiger Hausgarten, den Gebauden
entlang der Stralte Johanneshof zugeordnet, welche westlich durch eine Wegeparzelle in
Richtung der Stoppelberger Hohl begrenzt werden.

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 legt die Flachen als innerhalb eines Vorranggebiets
Siedlung Bestand gelegen fest.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.

Das Potenzialgebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans.

Nicht  zuletzt bedingt durch die nicht vorhandene ErschlieBung, seinen
Aulenbereichscharakter sowie aufgrund der GrolRe des Gebiets ist ein Planerfordernis

anzunehmen.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Von den ca. 3.547 m? Gesamtflache des Potenzialgebiets befinden sich ca. 421 m? und damit
etwa 12 Prozent in stadtischem Eigentum. Dieses umfasst die, das Potenzialgebiet westlich
begrenzende, Wegeparzelle.

Das Gebiet ist kleinteilig gegliedert und die Parzellen befinden sich in unterschiedlichem,
privatem Eigentum.

Die Gebietstopographie stellt sich als bewegt dar und weist eine markante Westhanglage auf.
Der Erschlielungsaufwand far Energieversorgung, Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung bzw. entsprechende Infrastrukturen gestaltet sich aufgrund der nicht
unmittelbar gegebenen Anschlussméglichkeiten an bestehende Netze und der vorhandenen
Topographie, jedoch des im Rahmen eines notwendigen Ausbaus der verkehrlichen
ErschlieBung mdglichen Anschluss an die entsprechenden Ver- und Entsorgungsnetze, als
komplex.

Fir eine Bebauung im Rahmen von verdichtetem Wohnungsbau bestehen hohe Potenziale,
die jedoch stadtebaulich bzw. hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung auf die

umgebende Bebauung abzustimmen ist.

Verkehr

Anbindungen an das Uberregionale FernstralRennetz befinden sich in ca. 2,5 km Entfernung
an der Anschlussstelle Wetzlar-Zentrum der Bundesstrale 49. Bedingt durch den geplanten
Wegfall der Hochstralte der B 49 werden sich die Wege zu Anschlusspunkten an das
Fernstralennetz jedoch perspektivisch verlangern.

Eine Anbindung an den OPNV erfolgt in weniger als 250 m Entfernung Uber die Bushaltestelle
,Nauborner Stral3e*, welche durch die stadtischen Buslinien 13 und 14 sowie die Uberregionale

Linie 170 mindestens zwanzigminutig bedient wird.
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Die Radverkehrsanbindung erfolgt Uber die Hauptroute H7 sowie parallel verlaufender
Nebenrouten gem. Rad- und Fulverkehrskonzept der Stadt Wetzlar. Die Verkehrsflihrung
erfolgt im Mischverkehr innerhalb des bestehenden Stralenraums.

Die verkehrliche ErschlieBung kann sinnvollerweise im Rahmen der vorhandenen
Wegeparzelle, welche nach Norden zur Stoppelberger Hohl bzw. zum Knoten dieser mit der
Nauborner Stral3e flhrt, hergestellt werden. Jedoch gestaltet sich die ErschlieBung aufgrund
der Topographie sowie der Breite der Wegeparzelle und der notwendigen Verknipfung mit

dem genannten Verkehrsknoten sehr herausforderungsvoll.

Schutzqut Mensch

Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm sind aufgrund der Lage des Gebiets nicht
erkennbar. Die durchschnittliche Larmbelastung betragt weniger als 55 dB.

Ebenso sind keine Immissionsbelastungen durch angrenzende bauliche Nutzungen wie
Einzelhandels- oder Gewerbebetriebe erkennbar.

Trotz vorhandener Grinstrukturen wird der Bereich gem. der Stadtklimaanalyse als
Siedlungsraum definiert und weist in diesem Zusammenhang eine gunstige bioklimatische
Situation auf. Die Grundstiicksausrichtung bzw. Besonnungssituation stellt sich aufgrund der
Topographie des Gebiets und der Westausrichtung mittelmaRig glnstig dar.
Nahversorgungsinfrastrukturen sind in ca. 700 m Entfernung in der sidlichen Nauborner
Stralde vorhanden. Soziale Infrastrukturen in Form einer Kindertagesstatte und zweier Schulen
befinden sich in mittlerer Entfernung von ca. 500 m bzw. 1.000 m.
Naherholungsmaglichkeiten finden sich in fuRlaufiger Entfernung von unter 250 m im Bereich
der Wetzbachaue.

Eine Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsgefahrdung ist aufgrund der Hohenlage des

Gebiets nicht erkennbar.

Schutzgut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
im Sinne von gesetzlich geschitzten Landschaftsbestandteilen oder Schutzgebieten sind nicht
erkennbar, wenngleich das Potenzialgebiet einen teils dichten Bewuchs aufweist.

Gemal Bodenschutzkonzept fir die Stadt Wetzlar weist der Bereich eine sehr hohe
Gesamtbewertung der Bodenfunktionen auf.

Nutzungspotenziale fir Geothermie sind aufgrund fehlender Bohrdaten in der ndheren
Umgebung nicht sinnvoll zu bewerten. Eine Eignung fir die Nutzung von Solarthermie und
Photovoltaik besteht aufgrund der Lage des Gebiets in mittlerem Umfang, ist jedoch abhangig
von Gebdaudestellungen, Dachformen und Firstrichtungen, durch welche héhere Potenziale

nutzbar gemacht werden kdnnten.
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3.1.13. Robert-Koch-Weg

Innenentwicklungspotenziale
Gemarkung: Wetzlar

Das Potenzialgebiet im Osten der Kernstadt umfasst Flachen mit einer Gesamtgrofie von ca.
5.848 m? bzw. 0,6 ha und war im Jahr 2021 Gegenstand einer Machbarkeitsstudie im Rahmen
der Baulandoffensive Hessen, im Zuge derer, mit Fokus auf die Wirtschaftlichkeit,
Entwicklungspotenziale fir das Gebiet analysiert wurden.

Gegenwartig unterliegen die Flachen als offenes Griinland keiner stadtebaulichen Nutzung.
Sie befinden sich in Fortsetzung einer beidseitig erschlossenen Stichstra’e, welche ein
unmittelbar benachbartes Altenpflegezentrum erschlief3t.

Regionalplanerisch sind die Flachen im Potenzialgebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand
festgelegt, wahrend der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar die Flachen als
Gemeinbedarfsflache darstellt.

Das Potenzialgebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans.

Zur Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung besteht daher ein

Planungserfordernis.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Im Eigentum der Stadt Wetzlar befinden sich lediglich ca. funf Prozent der Gesamtflache des
Potenzialgebiets. Dessen Flachen sind moderat parzelliert und weisen eine ebenfalls moderat
gegliederte Eigentimerstruktur auf.
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Topographisch ist das Gebiet stark bewegt und von einer Nordhanglage gepragt.

Trotz der unglinstigen Topographie ist ein Anschluss an Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen,
bedingt durch die ErschlieRung der benachbarten Bebauung, relativ unkompliziert herstellbar.
Potenziale flr verdichteten Wohnungsbau sind in hohem Umfang vorhanden: Entsprechend
den Analysen der Baulandoffensive Hessen ist eine Bebauung mit zweieinhalb- bis
dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern aus stadtebaulicher Sicht und im Verhaltnis zur

umgebenden Bebauung als vertraglich anzusehen.

Verkehr

Eine Erreichbarkeit des Uiberregionalen Fernstral3ennetzes ergibt sich in ca. 2,5 km Entfernung
Uber die Anschlussstelle Wetzlar-Zentrum an die Bundesstralle 49 sowie in ca. 4 km
Entfernung Uber die Anschlussstelle Wetzlar-Std an die Bundesautobahn 45. Erstere Option
wird aufgrund des mittelfristigen Wegfalls der das Wetzlarer Bahnhofsviertel querenden
Hochstral3e entfallen.

Die OPNV-Anbindung des Potenzialgebiets erfolgt tiber die in ca. 300 m Entfernung gelegene
Bushaltestelle ,Polizeistation®, welche in einem engen Takt durch die stadtischen Buslinien 11,
12 und 15 sowie die Uberortliche Buslinie 312 bedient wird. Daruber hinaus ist die durch die
stadtischen Buslinien 17 und 18 bediente Bushaltestelle ,Lerchenweg“ ebenfalls in ca. 300 m
Entfernung (Luftlinie) erreichbar.

Die Radverkehrsanbindung erfolgt Gber die entlang der Frankfurter Strale verlaufende
Hauptroute H3 des Rad- und FulRverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar sowie angeschlossener
Nebenrouten. Die Wegefluhrung erfolgt im Mischverkehr im Rahmen des bestehenden
Strallennetzes.

Die baulichen Voraussetzungen flr eine verkehrliche ErschlieBung sind vorhanden,
wenngleich ein Endausbau und insbesondere die Errichtung einer Wendeanlage erforderlich

sind, was sich aufgrund der topgraphischen Gegebenheiten als aufwandig darstellen konnte.

Schutzqut Mensch

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm sind aufgrund der rdumlichen Lage, abgewandt von
Hauptverkehrsstralien, nicht erkennbar.

Bedingt durch die Lage des Gebiets in Fortsetzung bestehender stadtebaulicher Strukturen
und der in unmittelbarer Umgebung vorhandenen Wohnbebauung erscheint eine Einfligung in
die Umgebung mdglich. Bedingt durch die exponierte Lage ist jedoch von einem grdf3eren
Eingriff ins Orts- und Landschaftsbild auszugehen.

Aufgrund der vorzufindenden Topographie ergeben sich ungunstige
Grundstlicksausrichtungen. Hinsichtlich der konkreten Besonnungssituation ist dartiber hinaus

die negative Wirkung der angrenzenden, mehrgeschossigen Bebauung zu berlcksichtigen.
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Mit Blick auf das Stadtklima weisen die betroffenen Griin- und Freiflachen im Potenzialgebiet
eine geringe bis mittlere Aufenthaltsqualitat auf.

Nahversorgungsstrukturen finden sich nicht in fuBlaufiger Entfernung. Entsprechende
Einrichtungen befinden sich in deutlich Gber 1.000 m Entfernung.

Soziale Infrastrukturen in Form von zwei Kindergarten sind in moderat fulllaufiger Entfernung
von ca. 500 bis 700 m Entfernung (Luftlinie) erreichbar.

Bedingt durch die Lage des Potenzialgebiets am Rand bestehender Siedlungsstrukturen sind
Naherholungsmadglichkeiten in unmittelbarer Nahe zu finden.

Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsrisiken sind aufgrund der Lage des Gebiets nicht

erkennbar.

Schutzqut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
sind auf Basis des Natureg-Viewers des HLNUG nicht erkennbar.

Das Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar weist eine geringe Gesamtbewertung der
vorzufindenden Bodenfunktionen auf.

Hinsichtlich der Potenziale zur Nutzung erneuerbarer Energien weist das Gebiet lediglich
geringe Potenzale fir die Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie, wohingegen in Bezug
auf die Nutzungspotenziale fur Geothermie aufgrund von Bohrdaten aus der Umgebung auf
gunstige Bedingungen wegen einer mittleren Warmeleitfahigkeit von 2,2 W/mK, geschlossen

werden kann.
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3.1.14. Seibertstrafe / Neustadt

Innenentwicklungspotenziale
Gemarkung: Wetzlar

Bearbeiter/ gezeichnet:

Gebiet: Seibert Strafte / Neustadt i

Datum: September 2022

-Amt fur Stadtentwicklung-
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Das im Stadtbezirk Neustadt gelegene Potenzialgebiet, durch die StralRen Neustadt,
Seibertstralle und Brettschneiderstral3e sowie durch bestehende Wohnbebauung entlang der
Idingstral3e begrenzt, beinhaltet Flachen in einem Umfang von ca. 2.721 m? bzw. 0,3 ha.

Die gegenwartige Nutzung umfasst neben bestehenden Wohngebauden, eine grof¥flachige
Stellplatzanlage.

Der Regionalplan Mittelhessen trifft flir die Flachen die Festlegung eines Vorranggebiets
Siedlung Bestand innerhalb eines festgelegten Vorbehaltsgebiet fiir besondere
Klimafunktionen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt die betroffenen Grundstlicke als Gemischte
Bauflache dar.

Das Potenzialgebiet befindet sich Uberwiegend nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans. Lediglich die unmittelbar am Straenverlauf der Seibertstralle gelegenen
Flurstucke befinden sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Wetzlar Nr.
278 "SeibertstralRe", welcher die Flurstiicke als Offentliche Verkehrsflache festsetzt.

Fir das Gebiet wurde zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im
Kontext des Stadtebauférderprogramms "Wachstum und nachhaltige Erneuerung (friher:
Stadtumbau) Quartiere an der Lahn" eine Satzung uber ein besonderes Vorkaufsrecht gem. §
25 BauGB erlassen. Vor dem Hintergrund einer angedachten Veranderung der
Verkehrsfuhrung im Sinne einer Einbahnstralenflhrung in der Seibertstrale und dem
stidlichen Karl-Kellner-Ring ergibt sich mdglicherweise ein Planungserfordernis und damit die
Aufstellung eines Bebauungsplans oder die Anderung des bestehenden Bebauungsplans, der
das Potenzialgebiet mit umfasst. Darlber hinaus erdffnet die Aufstellung eines
Bebauungsplans oder der Einbezug der Flache in den benachbarten Bestandsplan, die
Méglichkeit der planungsrechtlichen Festsetzung einer héheren Grundsticksausnutzung,
insbesondere hinsichtlich der Geschossigkeit. Ebenfalls lassen sich im Rahmen eines

Bauleitplanverfahrens Festsetzungen zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums treffen.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Im Eigentum der Stadt Wetzlar befinden sich ca. 1.611 m? und damit ca. 59 Prozent der
Flachen des Potenzialgebiets.

Die Gliederung der Parzellierungs- und Eigentumerstruktur stellen sich moderat dar. Neben
der Stadt Wetzlar bestehen Eigentumsverhaltnisse weniger privater Eigentimer.

Das Gelande ist eben. Das Grundstick befindet sich in erschlossener Lage.

Bedingt durch die stadtraumlich integrierte Lage des Potenzialgebiets inmitten eines stark

verdichteten Quartiers, sind die Potenziale fur verdichteten Wohnungsbau sehr hoch.
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Verkehr

Anschlisse an das Uberregionale Fernstrallennetz existieren in ca. 1,0 bis 1,5 km Entfernung
Uber die Anschlussstellen Wetzlar-Dalheim und Wetzlar-Zentrum an die Bundesstralle 49.
Bedingt durch den mittelfristigen Wegfall der die Kernstadt von Wetzlar querenden
Hochstralenfiihrung der B 49 wird sich die Entfernung zu Anschlusspunkten an das
Fernstraliennetz perspektivisch verlangern.

Die OPNV-Anbindung erfolgt Uber die jeweils in weniger als 200 m Entfernung befindlichen
Bushaltestellen "Seibertstral’e" und "Haarplatz", die in dichtem Takt von den Buslinien 10, 11,
12, 13, 14, 15, 17 und 18 sowie den Uberregionalen Buslinien 170, 185 und 312, u.a. mit
Verbindungen zum Wetzlarer Bahnhof, bedient werden.

Die Radverkehrsanbindung erfolgt Uber alle stadtischen Hauptrouten des Rad- und
FuRverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar, die im Stadtzentrum ihren Ausgang finden. Dariiber
hinaus besteht Anschluss an die touristische Linie T1 (Lahntalradweg). Die Wegeflihrung
erfolgt im Mischverkehr auf dem Bestandsstrallennetz, teilweise mit Angeboten im
Seitenraum.

Aufgrund der dreiseitigen Anbindung an stadtische StralRen existiert eine sehr glnstige

ErschlieBungssituation.

Schutzqut Mensch

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm ergeben sich in einem Umfang von ca. 55 bis 65 dB,
abnehmend von der Hauptverkehrsstralle Neustadt ausgehend.

Immissionsbelastungen durch angrenzende bauliche Nutzungen kénnen aufgrund der stdlich
der Stra’e Neustadt befindlichen Gewerbebetriebe (KFZ-Werkstatte, Baufachhandel) nur in
geringem Umfang ausgemacht werden.

Gem. der Stadtklimaanalyse weist das Potenzialgebiet eine unglnstige bioklimatische
Situation auf, die nicht zuletzt auf den hohen Versiegelungsgrad zurickzufihren ist. Im
Rahmen einer stadtebaulichen Entwicklung des Bereichs bestehen jedoch Mdglichkeiten einer
bioklimatischen Aufwertung im Zuge einer klimafolgenangepassten Entwicklung.

Die stadtraumlich integrierte Lage des Potenzialgebiets sowie seine Topographie lassen eine
sehr gute Einfligung einer moéglichen Bebauung in das Stadt- und Landschaftsbild erkennen.
Eine SchlieBung der Raumkanten durch eine verdichtete Bebauung innerhalb des urbanen
Umfeldes ware sogar stadtebaulich sehr zu begrifen. Die Grundstiicksausrichtung und die
Besonnungssituation sind gut.

Nahversorgungsstrukturen finden sich in fullaufiger Entfernung im Bereich des Karl-Kellner-
Rings. Ebenso sind entsprechende Einrichtungen in der Altstadt und im Bahnhofsviertel in
mittlerer fuBlaufiger Entfernung sowie im Bereich Altenberger Stralle in noch angemessener

fuBlaufiger Entfernung erreichbar.
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Soziale Infrastrukturen finden sich bezogen auf Kinderbetreuungseinrichtungen in geringer
Entfernung im Bereich des Karl-Kellner-Rings sowie hinsichtlich Schulen in mittlerer
Entfernung in Dalheim.

Naherholungsmaglichkeiten finden sich in fuRlaufiger Entfernung von unter 500 m im Bereich
des sudlichen Bodenfelds.

Wenngleich keine unmittelbare Nahe zu den Flusslaufen von Lahn und Dill und sich das
Potenzialgebiet nicht innerhalb eines festgelegten Uberschwemmungsgebiets befindet, kann
dennoch eine moderate Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsgefahrdung angenommen
werden, da sich der Bereich innerhalb eines Risikogebiets (HQ100-Uberflutungsflache) gem.
Hochwasserrisikomanagement des Hessischen Landesamts flir Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG) befindet.

Schutzqut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
sind auf Basis der Darstellungen des NaturegViewers des HLNUG nicht erkennbar.

Das Bodenschutzkonzept bewertet die Flachen mit einer sehr hohen Gesamtbewertung der
vorhandenen Bodenfunktionen.

Das Potenzialgebiet ist aufgrund einer friheren Tankstellennutzung als Altstandort
gekennzeichnet. Ein bodenschutzfachliches Gutachten liegt dem Amt fir Umwelt und
Naturschutz der Stadt Wetzlar vor.

Nutzungspotenziale flir Photovoltaik und Solarthermie ergeben sich in einem moderaten
Umfang, wenngleich eine Steigerung in Abhangigkeit von mdglichen Gebaudehdhen und -
ausrichtungen sowie Dachformen und -ausrichtungen méglich ist.

Fir die Nutzung von Geothermie zur Energieerzeugung ergeben sich sehr hohe Potenziale,
aufgrund einer in der Umgebung feststellbaren, mittleren Warmeleitfahigkeit von ca. 3,58
W/mK.
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3.1.15. Spinnereistrale / Stadteingang Ost

»SpinnereistraBe*

Flache = 17.822 m*

|/ STADTWETZLAR Innenentwicklungspotenziale

% Gemarkung: Wetzlar
ezeichnet:

Bearbeiter / g
By - . : Schmidt / Herdich
-Amt fir Stadtentwickiung- Gebiet: Spinnereistral3e / Stadteingang Ost A

Im Zuge des mittelfristigen Wegfalls der als HochstraRe durch das Bahnhofsviertel geflihrten
Bundesstrale 49 und des Baus der Westumfahrung Wetzlars entstehen im Bereich zwischen
dem Forum bzw. der Buderus-Arena und den Lahngarten bebaubare Flachen und damit
Innenentwicklungspotenziale in einem Umfang von ca. 17.822 m? bzw. 1,8 ha.

Neben dem gegenwartigen Verlauf der Bundesstrale 49 inkl. der Rampenbauwerke des
Ostlichen Teils der Anschlussstelle Wetzlar-Zentrum umfasst das Potenzialgebiet das
Grundstick eines Gastronomiebetriebs sowie ein durch die Wetzlarer Ortsgruppe der
Deutschen Lebens-Rettungs-Gesellschaft (DLRG) genutztes Grundstick.

Regionalplanerisch ist das Gebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand festgelegt. Der
Trassenverlauf der Bundesstralle 49 hingegen ist als Bundesfernstrale mindestens
vierstreifig Bestand festgelegt. Das Potenzialgebiet befindet sich dartiber hinaus innerhalb
eines festgelegten Vorbehaltsgebiets flr besondere Klimafunktionen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt den Bereich jeweils teilweise als Gemischte
Bauflache, Griinflache und Verkehrsflache dar.

Der Trassenverlauf der Bundesstrafle 49 ist im Bebauungsplan Wetzlar Nr. 288 "Bahnhof
Wetzlar" als Offentliche Verkehrsflache und die dazugehérigen Béschungen als Verkehrsgriin
festgesetzt. Die sldlich der Spinnereistral3e gelegen Grundstiicke befinden sich hingegen im
Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Wetzlar Nr. 402
"Bahnhofstrale", 6. Anderung.
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Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Im Eigentum der Stadt Wetzlar befindet sich ein Flachenanteil von ca. 4.129 m? und damit ca.
23 Prozent der Gesamtflaiche des Potenzialgebiets. Diese stellen (berwiegend
Verkehrsflachen dar und umfassen darlber hinaus das, seitens der DLRG genutzte,
Grundstuck.

Die Parzellierung der Grundstlicke ist etwas kleinteiliger, die Flache weist jedoch wenige
Eigentimer auf.

Es handelt sich um eine plane Flache. Topographiespriinge ergeben sich aufgrund des
gegenwartigen Trassenverlaufs der Bundesstralle 49 als Hochstralle und daraus
resultierenden Strallendammen.

Bedingt durch die gunstige Topographie, insbesondere aber aufgrund der stadtraumlich
integrierten Lage und dem Vorhandensein von Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen, kann der
ErschlieBungsaufwand als sehr gering angesehen werden.

Die besagte stadtraumliche Lage inmitten eines hochverdichteten Bereichs Iasst ein hohes

Potenzial fir verdichteten Wohnungsbau erkennen.

Verkehr

Die Anbindung an das uberregionale Fernstral3ennetz gestaltet sich sehr attraktiv. Auch nach
Wegfall der als HochstralRe geflihrten Bundesstrale 49 im Bereich des Potenzialgebiets wird
die stralRenverkehrliche Anbindung kaum an Qualitat einbifRen. Eine Anbindung an die
Anschlussstelle Wetzlar-Ost und damit an die Bundesautobahn 45 wird weiterhin Gber den
geplanten dstlichen Stadtzubringer in kurzer Distanz erreichbar bleiben.

Hinsichtlich der OPNV-Anbindung besteht eine fuRlaufige Erreichbarkeit des Wetzlarer
Bahnhofs und damit auch des Zentralen Omnibusbahnhofs. Beide befinden sich in ca. 200 m
Entfernung.

Die Radverkehrsanbindung erfolgt Gber die stadtischen Hauptrouten H1 und H2 sowie die
touristische Route T1 des Rad- und FuRverkehrskonzept der Stadt Wetzlar. Die Wegefihrung
erfolgt auf eigenstandigen FulR- und Radwegen sowie im Mischverkehr mit Angeboten im
Seitenraum auf bestehenden Stral3en.

Die verkehrliche Erschlieung ist aufgrund vorhandener, stadtischer ErschlieBungsstrallen

unmittelbar gegeben.

Schutzqut Mensch

Gegenwartig ist der Bereich in erheblichem Mafle von Larmimmissionen durch Verkehr
betroffen. Der Wegfall des Verlaufs der Bundesstral’e 49, welcher die wesentliche
Grundbedingung flr eine Gebietsentwicklung darstellt, fiihrt perspektivisch zu einer deutlichen

Verringerung des Immissionsaufkommens, wenngleich der Bereich weiterhin im
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Einzugsbereich einer wichtigen Ausfallstralle liegen dirfte. Die daraus resultierende
Immissionsbelastung ist gegenwartig nicht abschlieRend zu beziffern.

Die Grundsticksausrichtung und Besonnungssituation ist ginstig und hinsichtlich des
Bioklimas weist der Bereich eine mittlere bis glinstige Situation auf.

Angrenzende Nutzungen umfassen, neben einer gemischten Nutzung im Bereich Lahngarten,
eine grol¥flachige Einzelhandelsnutzung im Bereich des nérdlich angrenzenden Forums.
Durch das damit einhergehende hohe Verkehrsaufkommen durch Kunden- und Lieferverkehre
wird die Lage zudem auch weiterhin starker durch verkehrliche Immissionen gepragt sein.
Bedingt durch die angrenzenden Einzelhandelsnutzungen ist eine Nahe zu bestehenden
Nahversorgungsstrukturen unmittelbar gegeben.

Soziale Infrastrukturen wie Kindergarten und Schulen befinden sich hingegen in nicht
fuBlaufiger Entfernung von tber 1.000 m.

Naherholungsmdglichkeiten sind in fuBlaufiger Entfernung von ca. 350 m im Bereich des
Lahnbergs erreichbar.

Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsrisiken bestehen in moderatem Umfang aufgrund der
Nahe zur Lahn sowie zu deren angrenzenden und entsprechend festgelegtem
Uberschwemmungsgebiet. Das Potenzialgebiet befindet sich innerhalb eines Risikogebiets
gem. Hochwasserrisikomanagement des Hessischen Landesamts fur Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG).

Schutzgut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
sind aufgrund von Hinweisen auf gesetzlich geschitzte Gehdlzstrukturen in Lahnufernahe
anzunehmen.

Gemal Bodenschutzkonzept fir die Stadt Wetzlar weist das Potenzialgebiet eine sehr hohe
Gesamtbewertung der vorhandenen Bodenfunktionen auf.

Nutzungspotenziale flir Photovoltaik und Solarthermie sind in moderatem Umfang vorhanden,
ebenso wie Nutzungspotenziale fir Geothermie. Der Boden weist in der Umgebung eine
mittlere Warmeleitfahigkeit von ca. 1,83 W/mK auf, wenngleich das Potenzialgebiet aus

hydrogeologischer Sicht fur eine Erdwarmenutzung als ungeeignet bewertet wird.

68



3.2.Blasbach



3.2.1. Hinterm Hain

,Hinterm Hain*
. Fldche =9.176 m*

Innenentwicklungspotenziale
Gemarkung: Blasbach

Schmict / Herrich

Gebiet: Hinterm Hain

Bearbeiter / gezeichnet: i

Datum: September 2022

Gelegen am ndrdlichen Ortsrand des Stadtteils Blasbach, zwischen der Landesstrafle 3053
und dem Sportplatz befinden sich Siedlungsentwicklungspotenziale in einem Flachenumfang
von ca. 9.176 m? bzw. 0,9 ha. Bedingt durch die Lage stellt die Flache ein
Arrondierungspotenzial flr den Stadtteil dar

Gemal Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Potenzialgebiet als Vorbehaltsgebiet fiir
Landwirtschaft festgelegt und befindet sich innerhalb eines Vorranggebiets Regionaler
Griinzug sowie eines Vorbehaltsgebiets fiir besondere Klimafunktionen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt die Flachen teilweise als Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Festplatz" sowie teilweise als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
"Parkplatz" dar. Das Potenzialgebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Blasbach Nr. 07 ,Sportgelande Hinterm Hain“, welcher die Flachen innerhalb
des Geltungsbereichs, mit Ausnahme vorhandener Wirtschaftswege, als O&ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatzgelande festsetzt.

Aufgrund der Lage innerhalb eines Geltungsbereichs eines Bebauungsplans ist das
Potenzialgebiet planungsrechtlich dem Innenbereich zuzuordnen.

Zur Ermdoglichung einer potenziellen Siedlungsentwicklung ist aufgrund der getroffenen
Festsetzungen im o0.g. Bebauungsplan eine Anderung dessen erforderlich.

Die gegenwartige Nutzung als Parkplatz fir das benachbarte Sportgelande ist ebenfalls zu
bericksichtigen.
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Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Die gesamte Flache des Potenzialgebiets befindet sich im Eigentum der Stadt Wetzlar und
weist eine schwach diversifizierte Parzellierung auf bzw. umfasst wenige einzelne Flurstiicke.
Topographisch stellt sich das Gebiet als moderat bewegt dar und weist eine Nordwest- bis
Westhanglage auf. Bedingt durch die gegenwartige Festplatz- bzw. Parkplatznutzung
existieren grolflachige Terrassierungen, welche durch nicht unerhebliche Hohenunterschiede
getrennt sind. Der ErschlieBungsaufwand zur Herstellung von Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur ist aufgrund vorhandener Netzstrukturen im Plangebiet als gering
einzustufen.

Potenziale flr verdichteten Wohnungsbau ergeben sich nur in geringem Umfang. Bedingt
durch die Lage des Gebiets und die vorzufindende Siedlungsstruktur erscheint eine
verdichtete Bebauung maximal in Form von Reihen- oder Kettenhdusern oder

geringgeschossigen Mehrfamilienhausern denkbar.

Verkehr

Ein Anschluss an das uberregionale Fernstralennetz existiert in ca. 3 km Entfernung am
Wetzlarer Kreuz und damit zur Bundesautobahn 45.

Die OPNV-Anbindung erfolgt in ca. 350 m Entfernung (iber die Bushaltestelle ,Am Hainberg®,
welche im Stundentakt durch die regionale Buslinie 415 bedient wird.

Eine unmittelbare Anbindung an das stadtische Radwegenetz gem. Rad- und
FuRRverkehrskonzept der Stadt Wetzlar im Rahmen der dort definierten Hauptrouten besteht
nicht. Ein Anschluss an die Hauptrouten H1 und H10 ist im Ortskern Blasbachs gegeben. Die
Verkehrsfuihrung erfolgt im Mischverkehr im Rahmen des bestehenden Strallennetzes.

Die verkehrliche ErschlieBung ist im Rahmen einer stadtischen Wegeverbindung mit einem

vorhandenen Anschluss an die Landesstralle 3053 gegeben.

Schutzqut Mensch

Larmimmissionen durch Verkehr ergeben sich in geringem Umfang von 55 bis 60 dB, welche
zur Landesstrafl’e 3053 hin bis zu 70 dB zunehmen.

Immissionen durch angrenzende bauliche Nutzungen wie Einzelhandel oder Gewerbe sind
aufgrund des Fehlens entsprechender Betriebe nicht zu erwarten.

Die Uberwiegend versiegelte Flache des Potenzialgebiets weist hinsichtlich ihrer
bioklimatischen Situation einen mittleren Wert auf. Vorhandene Grin- und Freiraumstrukturen
jedoch eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Die Grundsticksausrichtung gestaltet sich aufgrund der Topographie und der

Héhenentwicklung sudlich des Areals mit baumbestandenen Flachen mittelmafig ginstig.

71



Nahversorgungsinfrastrukturen finden sich im Stadtteil Blasbach nicht. Soziale Infrastrukturen
existieren ausschlieBlich in Form einer stadtischen Kindertagesstatte, welche sich in ca. 800
m Entfernung gelegen befindet.

Naherholungsmadglichkeiten finden sich aufgrund der Lage des Gebiets im Ubergang zum
Aulenbereich bzw. an dessen Rand, in vielfaltiger Form in unmittelbarer Nahe.

Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsrisiken bestehen aufgrund des in geringer Entfernung
oberhalb des Potenzialgebiets errichteten Regenriickhaltebeckens am Blasbach und dessen

Verrohrung in der Ortslage des Stadtteils nicht.

Schutzgut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
bestehen in erheblichem Umfang innerhalb und unmittelbar am Rand des Potenzialgebiets,
einerseits durch geschitzte Geholzstrukturen, andererseits aufgrund der Nahe zum Bachlauf
des Blasbaches, einem gesetzlich geschutzten Biotop.

Hinsichtlich des Bodenschutzes weist das Bodenschutzkonzept fir die Stadt Wetzlar weite
Teile des Potenzialgebiets mit einer sehr hohen Gesamtbewertung der vorhandenen
Bodenfunktionen aus.

Nutzungspotenziale fur Geothermie ergeben sich in einem mittleren Umfang von ca. 1,89
W/mK. Ebenfalls moderate Potenziale ergeben sich fir die Nutzung von Photovoltaik und
Solarthermie, wenngleich die Potenzialausschépfung je nach Gebaudestellungen und -héhen

gesteigert werden kann.
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3.2.2. Kramershof

LKrimershof<

Innenentwicklungspotenziale

w Gemarkung: Blasbach

q -Amt flir Stadtentwicklung- Gebiet: Kramershof

Gelegen im Zentrum der Blasbacher Ortslage finden sich in unmittelbarer Nahe zum o6rtlichen
Friedhof sowie der Kirche, an der Stralte Zum Scheid und studwestlich des Friedhofs gelegen,
Innenentwicklungspotenziale in einem Flachenumfang von ca. 14.762 m? bzw. 1,5 ha.

Der Regionalplan legt das Gebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand fest.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar wird dieses als Flache fir den Gemeinbedarf
dargestellt. Die Potenzialflache befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Blasbach Nr. 05 “Brachwies/Schinderskaul®. Dieser setzt fiur das Gebiet
teilweise Flachen fir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen Feuerwehr,
Verwaltung/Burgerhaus, Spielplatz und Kindergarten sowie landwirtschaftliche Flachen und
offentliche Grinflachen fest.

Zur Erméglichung einer nachverdichtenden Siedlungsentwicklung ist daher eine Anderung des

Bebauungsplans erforderlich.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Das Potenzialgebiet stellt sich als mittelmaRig kleinteilig parzelliert dar.
Im Eigentum der Stadt Wetzlar befinden sich ca. 3.523 m? und damit ca. 24 Prozent der
Gesamtflache.

73



Topographisch wird das Gebiet durch den, in nach Osten geneigter Kuppenlage gelegenen,
Friedhof zweigeteilt. Beide Teilbereiche weisen eine geringe Bewegtheit in leichter
Sudhanglage auf.

Hinsichtlich der Erschlieungssituation in Sachen Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist ein
Anschluss an das Abwasserleitungs- sowie das Stromnetz vorhanden, wahrend Infrastruktur
fur die Wasserversorgung nicht unmittelbar zur Verfligung steht.

Potenziale fir verdichtete Wohnformen ergeben sich mit Blick auf die Umgebung und die

Grolke des Potenzialgebiets lediglich in geringem Umfang.

Verkehr

Die verkehrliche Anbindung an das Uberregionale FernstralRennetz erfolgt in ca. 2,5 km
Entfernung an die Bundesautobahn 45 lber das Wetzlarer Kreuz.

An den OPNV angebunden ist das Potenzialgebiet (iber die Bushaltestelle ,Bechlinger Strake*
in ca. 160 m Entfernung. Diese werden im Stundentakt durch die regionale Buslinie 415
bedient. Ein Anschluss an das Radwegenetz auf Basis des Rad- und FuRverkehrskonzepts
der Stadt Wetzlar bzw. dessen Hauptrouten H1 und H10 ist im Ortskern Blasbachs gegeben.
Die Verkehrsfuhrung erfolgt im Mischverkehr im Rahmen des bestehenden Strallennetzes.
Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt im Norden des Potenzialgebiets Uiber die Stralle ,Zum
Scheid®, wahrend die sudlichen Teilbereiche lediglich im Rahmen von landwirtschaftlichen

Wegen erschlossen sind.

Schutzqut Mensch

Larmimmissionen durch Verkehr ergeben sich aufgrund einer durchschnittlichen
Larmbelastung von unter 55 dB nur in sehr geringem Umfang.

Immissionen durch angrenzende Gewerbe- oder Einzelhandelsnutzungen sind aufgrund des
Fehlens entsprechender Nutzungen nicht erkennbar.

Hinsichtlich der bioklimatischen Situation weist das Potenzialgebiet bzw. die vorhandenen
Grin- und Freiraumstrukturen eine mittlere Aufenthaltsqualitat auf.

Die Grundstuicksausrichtung weist eine leichte Stidhanglage auf und kann daher auch mit Blick
auf den wohnqualitativen Aspekt der Besonnung als guinstig angesehen werden.
Nahversorgungsinfrastruktur findet sich im gesamten Stadstteil Blasbach nicht.

Soziale Infrastrukturen in Form einer stadtischen Kindertagesstatte finden sich in ca. 200 m
Entfernung. Naherholungsmdglichkeiten in Form der, Blasbach umgebenden, Grin- und
Freiraumstrukturen sind in unmittelbarer Nahe von unter 250 m erreichbar.

Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsrisiken bestehen aufgrund der Lage des

Potenzialgebiets nicht.
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Schutzqut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
ergeben sich aufgrund der unmittelbar an das Potenzialgebiet nérdlich angrenzenden,
geschuitzten Gehdlzstrukturen bzw. Streuobstbestande.

Das Bodenschutzkonzept flr die Stadt Wetzlar lasst eine mittlere bis sehr hohe
Gesamtbewertung der vorhandenen Bodenfunktionen erkennen.

Hinsichtlich der Nutzungspotenziale fir Geothermie geben Bohrungen im Bereich des
Blasbachtals Hinweis auf eine mittlere Warmeleitfahigkeit des Bodens von ca. 1,89 W/mK.
Nutzungspotenziale fir Photovoltaik und Solarthermie ergeben sich in einem moderat

guinstigen Umfang.
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3.3.Dutenhofen



3.3.1. Am Hain

Innenentwicklungspotenziale

Gemarkung: Dutenhofen

Schmidt / Herrich

Datum: September 2022
—rwa -

Sudlich der Garbenheimer Stral3e, im Nordwesten Dutenhofens gelegen, finden sich im
Bereich der StralRe Am Hain Innenentwicklungspotenziale in einem Flachenumfang von ca.
3.602 m? bzw. 0,4 ha.

Die Grundstlicke stellen gegenwartig unbebaute Grinflachen dar.

Gemal Regionalplan Mittelhessen 2010 sind diese innerhalb eines festgelegten
Vorranggebiets Siedlung Bestand gelegen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt das Gebiet als Wohnbauflache dar. Das
Potenzialgebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans.
Ein Planungserfordernis ist aufgrund dieser Umstande und zur Gewahrleistung einer
stadtebaulichen Entwicklung gegeben.

Bedingt durch die bereits vorhandene Parzellierung und unter Berlcksichtigung der
umgebenden stadtebaulichen Struktur eignet sich das Potenzialgebiet méglicherweise zur

Nachverdichtung mit freistehenden, ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhausern.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Innerhalb des Potenzialgebiets finden sich keine Flachenanteile im Eigentum der Stadt
Wetzlar. Die Parzellierung ist baugebietstypisch und weist sowohl eine potenziell als
ErschlieBungsstral’e nutzbare Parzelle sowie zwischen 310 bis 770 m? gro3e Baugrundstiicke
auf. Alle Grundstiicke befinden sich im Eigentum eines Privateigentimers.
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Die Topographie ist stellt sich als leicht nach Norden hin geneigt dar.

Der ErschlieRungsaufwand fur die Ver- und Entsorgung des Gebiets kann aufgrund der nicht
vorhandenen Leitungsinfrastruktur und der Topographie als nicht unerheblich eingeschatzt
werden.

Potenziale flr verdichteten Wohnungsbau sind aufgrund der stadtebaulichen Struktur und der

vorhandenen Topographie nur in geringem Umfang erkennbar.

Verkehr

Eine Fernstralenanbindung an die Bundesstrale 49 ist Uber die Anschlussstelle
Dutenhofen/Lahnau in ca. 2,5 km Entfernung gegeben.

Die OPNV-Anbindung stellt sich als glnstig dar: Der Dutenhofener Bahnhof ist in ca. 330 m
Entfernung fuBlaufig erreichbar. Es bestehen halbsttindliche Verbindungen mit der stadtischen
Buslinie 11 sowie mehrfach stiindlich Bedienungen durch die Bahnlinien RB 40 und RB 45.
Angebunden an Radwegeinfrastruktur ist das Potenzialgebiet in geringer Entfernung an die
Hauptrouten H2, H3 und H4 des Rad- und Fulverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar mit
innerdrtlicher Verkehrsfuhrung im Mischverkehr auf dem bestehenden Stralennetz.
Verbindungen in Richtung Gie3en und Lahnau existieren auf bestehenden Wirtschaftswegen.
Eine verkehrliche ErschlieBung ist nicht vorhanden, wenngleich die Parzellierung des
Potenzialgebiets konkrete Vorannahmen ftrifft. Ein Anschluss an das stadtische Straflennetz
ist unkompliziert herstellbar. Die Erschielfung der méglicherweise entstehenden Bebauung
ware jedoch nur einseitig, mit finanziellen Folgen flr potenzielle Grundstlickseigentimer

hinsichtlich der zu entrichtenden Stralienausbaubeitrage.

Schutzqut Mensch

Immissionen durch Verkehrslarm entstehen im Potenzialgebiet in einem Umfang von ca. 55
bis 60 dB.

Belastungen durch Immissionen angrenzender baulicher Nutzungen wie Gewerbe- und
Einzelhandelsbetriebe sind nicht erkennbar.

Aus bioklimatischer Sicht weisen die vorhandenen Grin- und Freiraumstrukturen im
Potenzialgebiet als Ausgleichsraum eine geringe Aufenthaltsqualitat auf.

Die Grundsticksausrichtung ist aufgrund der topographisch bedingten Nordhanglage
unglnstig und wirkt sich negativ auf die Besonnungssituation aus und kénnte ggf. negativen
Einfluss auf das Orts- bzw. Landschaftsbild haben.

Nahversorgungsstrukturen befinden sich in ca. 800 m Entfernung im Bereich des
Gewerbegebiets Rlibenmorgen.

Eine stadtische Kindertagesstatte und eine Grundschule und damit soziale Infrastrukturen
befinden sich 450 bis 500 m Entfernung.
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Naherholungsmdglichkeiten gibt es im Bereich des offenen Grinlandes nordwestlich der
Ortslage Dutenhofens sowie im Bereich der Lahnaue in ca. 250 bis 500 m Entfernung.

Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsrisiken sind nicht erkennbar.

Schutzgut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
bestehen in erheblichem Male aufgrund der im gesamten Potenzialgebiet vorhandenen,
geschutzten Biotopstrukturen in Form von Streuobstwiesen.

Die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen weist eine geringe Wertigkeit der Flachen im
Potenzialgebiet auf.

Nutzungspotenziale fur Geothermie sind aufgrund nicht vorhandener Bohrdaten nicht
aussagekraftig zu ermitteln.

Hinsichtlich der Photovoltaik- und Solarthermie-Nutzung ergeben sich aufgrund der
Topographie des Gebiets und der sudlich in Hanglage befindlichen Bewaldung Potenziale in
sehr geringem Umfang und erscheinen nur bedingt durch Gebaudestellungen und -héhen

verbesserbar.

79



3.3.2. Bienengarten

Innenentwicklungspotenziale

Gemarkung: Dutenhofen

Eearbelter / gezeichnet
. . = Schmidt/ Herrlich

Gebiet: Bienengarten gy
Datum: September 2022

Im Nordwesten Dutenhofens finden sich im Bereich Bienengarten, sidlich zwischen dem
Dutenhofener Bahnhof bzw. der GrabenstraBe und der Garbenheimer Stralle gelegen,
Innenentwicklungspotenziale in einem Umfang von ca. 11.722 m? bzw. 1,2 ha.

Das Gebiet ist gekennzeichnet durch teilweise Freizeitgartennutzungen und stellt ein offenes,
moderat bewachsenes Griinland dar. Aufgrund seiner Flachengréfe und rdumlichen Lage ist
das Gebiet planungsrechtlich als Auflenbereich im Innenbereich zu kategorisieren, besitzt
jedoch eine dreiseitige Anbindung an bestehende Siedlungsstrukturen.

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 trifft fir die Flache die Festlegung eines Vorranggebiets
fur die Landwirtschaft sowie die eines Vorbehaltsgebiets fiir besondere Klimafunktionen.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar ist das Gebiet teilweise als Flache fir die
Landwirtschaft und teilweise als Wohnbauflache dargestellt. Das Potenzialgebiet befindet sich
nicht im Geltungsbereich eines rechtkraftigen Bebauungsplans.

Zur Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines

Bebauungsplans notwendig.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Von den genannten ca. 1,2 ha Flachenumfang des Potenzialgebiets befinden sich lediglich ca.
3 Prozent im Eigentum der Stadt Wetzlar. Die Parzellierung und Eigentimerstruktur sind stark

diversifiziert.
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Topographisch stellt das Gebiet eine nahezu plane Flache dar und weist somit giinstige
Bedingungen hinsichtlich seiner Bebaubarkeit auf.

Unmittelbare Anschliisse an bestehende Ver- und Entsorgungsinfrastruktur bestehen nicht,
sind jedoch aufgrund der Topographie unproblematisch herstellbar.

Potenziale flr verdichteten Wohnungsbau ergeben sich aufgrund der umgebenden
stadtebaulichen Struktur in bedingtem MalRe. Eine moderate Verdichtung, bspw. durch

Reihenhauser oder bis zu 2,5-geschossige Mehrfamilienhauser erscheint dennoch denkbar.

Verkehr

Die verkehrliche Anbindung an das Fernstrallennetz erfolgt in ca. 2,5 km Entfernung Uber die
Anschlussstelle Dutenhofen/Lahnau an die Bundesstralie 49.

Die OPNV-Anbindung erfolgt in weniger als 250 m und damit einer unmittelbaren fuBlaufigen
Nahe am Bahnhof Dutenhofen, welcher im 30-Minuten-Takt durch die stadtische Buslinie 11
sowie mehrfach pro Stunde durch die Bahnlinien RB 40 und RB 45 bedient wird.
Angebunden an Radwegeinfrastruktur ist das Potenzialgebiet in geringer Entfernung an die
Hauptrouten H2, H3 und H4 des Rad- und Fuliverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar. Die
Wegefihrung erfolgt innerorts im Mischverkehr auf dem bestehenden Strallennetz.
Verbindungen in Richtung Gie3en und Lahnau existieren auf bestehenden Wirtschaftswegen.
Die verkehrliche ErschlieBung ist gegenwartig nicht ausreichendem Umfang gegeben,
wenngleich von der Garbenheimer Strale und der BahnhofstralBe ein ausbaubarer
Wirtschaftsweg abzweigt und die bedingt durch die Topographie eine Herstellung der

notwendigen ErschlieBung unkompliziert moéglich scheint.

Schutzqut Mensch

Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm ergeben sich aufgrund der Nahe zu einer
Eisenbahntrasse in einem Umfang von 60 bis 65 dB, auf Teilflachen auch bis zu 70 dB. Im
Rahmen einer mdglichen stadtebaulichen Entwicklung sind daher Aspekte des passiven
Schallschutzes zwingend zu bericksichtigen.

Immissionsbelastungen durch angrenzende bauliche Nutzungen ergeben sich aufgrund der
unmittelbar nordlich, im Bereich der Grabenstral3e, angrenzende Gewerbebetriebe.

Die Flachen weisen aus bioklimatischer Sicht die Funktion eines Ausgleichsraums auf, jedoch
mit einer lediglich geringen Aufenthaltsqualitat.

Nahversorgungsstrukturen finden sich in ca. 500 bis 750 m im Bereich des Gewerbegebiets
RlUbenmorgen und weisen ein umfangreiches Angebot auf.

Soziale Infrastrukturen in Form einer stadtischen Kindertagesstatte und einer Grundschule

sind in ca. 250 bis 500 m Entfernung fuRlaufig erreichbar.
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Naherholungsmaoglichkeiten sowohl westlich der Ortslage Dutenhofens als auch nérdlich im
Bereich der Lahnaue finden sich in fullaufiger Entfernung von unter 250 bis 500 m.

Hinsichtlich des Hochwasserschutzes ist das Gebiet vollstandig als Uberflutungsflache
HQextrem ausgewiesen und konnte damit von seltenen Extremhochwassern in
Mitleidenschaft gezogen werden. Innerhalb eines festgelegten Uberschwemmungsgebiets

befindet sich das Potenzialgebiet jedoch nicht gelegen.

Schutzgut Umwelt

Es befinden sich im Potenzialgebiet eher dispers verteilte Streuobstbestande, fiir die daher ein
Hinweis auf ein gesetzlich geschiitztes Biotop vorliegt und wodurch Beeintrachtigungen von
Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes angenommen werden
konnen.

Das Bodenschutzkonzept fur die Stadt Wetzlar nimmt eine Uberwiegend sehr hohe
Gesamtbewertung der Bodenfunktionen vor.

Nutzungspotenziale fur Geothermie sind aufgrund nicht vorhandener Bohrdaten im
Potenzialgebiet oder seiner Umgebung nicht zu beurteilen.

Hinsichtlich des Nutzungspotenzials fir Photovoltaik und Solarthermie kann von einer
mittleren Eignung ausgegangen werden, wenngleich die Potenzialausschdpfung in

Abhangigkeit von Gebaudestellungen- bzw. héhen steigerungsfahig ist.
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3.4. Garbenheim



3.4.1. Neuwiese / Im dorren Biihl

»Im dorren Bihl“
Flache = 22.566 m?

7 LA
Innenentwicklungspotenziale

Gemarkung: Garbenheim

Bsam_sﬂur/ga;sk:hne{
Gebiet: Im dérren Buihl Schmict/ Herrlich
Datum: September 2022

Im Stadtteil Garbenheim finden sich im Nordwesten der Ortslage, unmittelbar an die
Bundesstrale 49 angrenzend, Innenentwicklungspotenziale in einer GréRenordnung von ca.
22.566 m? bzw. 2,3 ha.

Die betroffenen Grundstiicke werden gegenwartig vorrangig in Form von Klein- bzw.
Freizeitgarten sowie in Teilen als Spielplatz genutzt oder stellen rickwartige Hausgarten der
Bebauung entlang der Stralle Raubach dar.

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 trifft fir die Flachen die Festlegung eines Vorranggebiets
Siedlung Bestand.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt diese teilweise als Gemischte Bauflache,
teilweise als Griunflache mit Zweckbestimmung Dauerkleingarten, sowie teilweise als Flache
fur den Gemeinbedarf dar.

Das Potenzialgebiet befindet sich zur Ganze im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Garbenheim Nr. 02 ,Im Raubach®. Dieser setzt flr das Gebiet teilweise eine
Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kath. Kirchengemeindezentrum und
teilweise Dauerkleingarten fest.

Bedingt durch diese planungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ist im
Hinblick auf eine mogliche Siedlungsentwicklung, die Anderung des genannten

Bebauungsplans erforderlich.
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Im Sinne einer Arrondierung der Garbenheimer Ortslage kénnte das Potenzialgebiet
moglicherweise der Schaffung weiteren Wohnraums im Rahmen von ein- bis

zweigeschossigen Einfamilien- und/oder Reihenhausbebauungen dienen.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Der Anteil stadtischer Grundstiicke im Potenzialgebiet belauft sich auf ca. 456 m? und umfasst
damit lediglich ca. 2 Prozent der Gesamtflache.

Die Parzellierung und Eigentiimerstruktur gestalten sich sehr diversifiziert.

Topographisch stellt das Gebiet eine plane Flache dar und weist daher glnstige
Erschlielungsvoraussetzungen fir notwendige Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen auf,
wenngleich das bestehende Leitungsnetz nur teilweise das Potenzialgebiet abdeckt.
Potenziale fir verdichteten Wohnungsbau ergeben sich aufgrund der umgebenden
stadtebaulichen Struktur des Potenzialgebiets nur in bedingtem MaRe und sind max. in

moderater Form, bspw. im Rahmen von Reihenhausern denkbar.

Verkehr

Ein Anschluss an das Uberregionale Fernstralennetz erfolgt in unmittelbarer Nahe an die
BundesstralRe 49 Uber deren Anschlussstelle Wetzlar-Garbenheim.

Anschluss an den OPNV erhalt das Gebiet Uber die in unter 250 m Entfernung erreichbare
Bushaltestelle ,Mehlstlick”, welche durch die stadtischen Buslinien 17 und 18 halbstiindlich
mit direkten Verbindungen zum Wetzlarer Bahnhof und in die Innenstadt bedient wird.

Eine Radverkehrsanbindung erfolgt in geringer Entfernung tber die Hauptroute H2 des Rad-
und FuBRverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar. Die Verkehrsfiihrung erfolgt im Mischverkehr
innerhalb des bestehenden Strallenraums.

Verkehrliche Erschlielungsanlagen sind in rudimentarem Umfang vorhanden, umfassen drei
Anschlusspunkte an das  stadtische  StralRennetz, sind jedoch je nach
Entwicklungsperspektiven gezielt auszubauen, was jedoch angesichts der unbewegten

Topographie unkompliziert moéglich ist.

Schutzqut Mensch

Immissionen durch Verkehrslarm ergeben sich in erheblichem Umfang von bis zu 70 dB
aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Trassenverlauf der BundesstralRe 49, wodurch eine
Siedlungsentwicklung Aspekte des passiven Schallschutzes dringend zu berticksichtigen hat.
Immissionsbelastungen durch angrenzende bauliche Nutzungen sind nicht zu erwarten.
Lediglich eine Gartnerei befindet sich angrenzend an das Potenzialgebiet, jedoch sind

Immissionsbelastungen durch diese nicht zu erwarten.
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Dem Potenzialgebiet kommt gem. der Stadtklimaanalyse, aufgrund der vorhandenen Griin-
und Freiraumstrukturen, die Funktion eines Ausgleichsraums zu. Dieser weist eine geringe bis
mittlere Aufenthaltsqualitat auf.

Bedingt durch den Arrondierungscharakter des Gebiets und seiner planen Topographie kann
nicht von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes ausgegangen werden. Die
Grundstiicksausrichtung und Besonnungssituation stellen sich als ginstig dar.

Eine Nahe zu bestehenden Nahversorgungsstrukturen ist nicht gegeben. Im Stadtteil
Garbenheim finden sich keine Angebote zur Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs.
Soziale Infrastrukturen in Form einer Grundschule und einer Kindertagesstatte finden sich in
fuBlaufiger Entfernung von 250 bis 500 m.

Naherholungsmdglichkeiten sind in gleicher, fuRlaufiger Entfernung im Bereich der Lahnaue,
nordlich des Guterbahnhofs sowie auf dem Lahnberg, sudwestlich der Garbenheimer
Ortslage, erreichbar.

Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsrisiken sind nicht erkennbar.

Schutzqut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
sind aufgrund partiell vorhandener, gesetzlich geschiitzter Streuostbestéande erkennbar.

Das Bodenschutzkonzept weist in Teilflachen des Potenzialgebiets sowohl eine mittlere als
auch eine sehr hohe Gesamtbewertung der vorhandenen Bodenfunktionen auf.
Nutzungspotenziale fir Geothermie ergeben sich in einem glnstigen Umfang von ca. 2,02
W/mK.

Hinsichtlich der Nutzungspotenziale flr Photovoltaik und Solarthermie weist das
Potenzialgebiet eine mittlere Eignung auf, die jedoch in Abhangigkeit von Gebaudestellungen

und -héhen Verbesserungspotenziale aufweisen kann.
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3.5.Hermannstein



3.5.1. Am Festplatz

»Am Festplatz“
Fliche = 6.038 m?

e

STABPISICEAR Innenentwicklungspotenziale

g Gemarkung: Hermannstein

Bearbeiter / gezeichn
Gebiet: Am Festplatz Schmidt/ Herrich
Datum: Seplember 2022

& -Amt fur Stadtentwicklung-

Das Potenzialgebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand des Stadtteils Hermannstein und
umfasst den ortlichen Festplatz sowie sudlich an diesen angrenzende Flachen entlang der
GroRaltenstéadter Stral3e.

Insgesamt konnten ca. 6.038 m? bzw. 0,6 ha als mdgliche Innenverdichtungsflachen
identifiziert werden.

Regionalplanerisch befinden sich die Flachen innerhalb eines festgelegten Vorranggebiets
Siedlung Bestand.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt im Bereich des Potenzialgebiets Flachen flr
den Gemeinbedarf dar.

Das Potenzialgebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans. Lediglich die Verkehrsflache der StraRe Am Festplatz befindet sich im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Hermannstein Nr. 13 "Am Rotenberg".
Das Potenzialgebiet ermdglicht eine noérdliche Arrondierung der Ortslage Hermannsteins
zwischen dem Neubaugebiet Rotenberg | im Osten und der Bebauung entlang der
Grol3altenstadter Stral3e. Im Zuge des Baus der Kindertagesstatte "Mullewapp" wurde bereits
ein erster Arrondierungsschritt im Bereich des Hermannsteiner Festplatzes unternommen.
Bedingt durch die gegenwartige planungsrechtliche Situation und die GroRe des Gebiets ist

eine Bauleitplanung zur Erméglichung einer Siedlungsentwicklung unerlasslich.
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Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Das Potenzialgebiet umfasst Flachen, die sich ausschlie3lich im Eigentum der Stadt Wetzlar
befinden und besteht aus zwei Flurstiicken, sodass sich die Parzellierung als sehr glnstig
darstellt.

Topographisch weist das Gebiet eine leichte Siidhanglage mit einem Héhenunterschied von
ca. vier Metern auf.

Der ErschlieBungsaufwand kann aufgrund der im Potenzialgebiet bereits vorhandenen Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur als sehr gering eingeschéatzt werden.

Potenziale fir verdichteten Wohnungsbau ergeben sich lediglich in moderatem Umfang,
bedingt durch die umgebende Bebauung. Diese ist primar von freistehenden, ein- bis
zweigeschossigen Einfamilienhdusern gepragt. Moderat verdichtete Bautypologien wie
Reihen-, Doppel- und/oder Kettenhauser konnten jedoch stadtebaulich vertragliche Form der

Verdichtung in diesem Bereich darstellen.

Verkehr

Eine Anbindung an das Uberregionale Fernstral3ennetz in Form der Bundesautobahn 480
besteht in ca. drei bis vier Kilometern Entfernung tber die Anschlussstelle ABlar.

Die OPNV-Anbindung des Gebiets erfolgt nachstgelegen an der Bushaltestelle
"GroRaltenstadter Stralke", welche in einem 20-Minuten-Takt durch die stadtische Buslinie 12
mit Verbindungen zum Wetzlarer Bahnhof, in die Innenstadt und zum Krankenhaus sowie nach
ARlar bedient wird.

Radwegeverbindungen finden sich nicht in unmittelbarer Nahe zum Potenzialgebiet. Die
Hauptrouten H9 und H10 gem. des Rad- und Fulverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar sind
unter Querung der Ortslage Hermannsteins erreichbar.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets ist flr Teilflachen bereits vorhanden, weitere
Erschlieungsstralen sind an das bestehende, stadtische Stralennetz unkompliziert

anschlieRbar.

Schutzqut Mensch

Hinsichtlich der Immissionen aus Verkehrslarm ergeben sich aufgrund der relativen Nahe zur
Bundesautobahn 480 Werte von 55 bis 60 dB. Immissionsbelastungen durch angrenzende
bauliche Nutzungen wie Gewerbe und Einzelhandel sind, in Ermangelung entsprechender
Einrichtungen in der unmittelbaren Nahe, nicht feststellbar.

Im Zuge der Stadtklimaanalyse wird der Bereich aufgrund seiner unbebauten Beschaffenheit
als bioklimatischer Ausgleichsraum dargestellt, weist jedoch eine sehr geringe

Aufenthaltsqualitat auf.
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Die Lage des Gebiets, arrondierend zur Ortslage sowie die leichte Sidhanglage lassen
einerseits auf eine sehr glnstige Grundstlicksausrichtung und Besonnungssituation und
andererseits auf keine Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbilds schlielRen.
Nahversorgungsstrukturen befinden sich in mittlerer fulaufiger Entfernung von ca. 500 bis
750 m im, in der Nachbarstadt ARlar gelegenen, Gewerbegebiet ARlar-Ost/Walbergraben.
Entsprechende Strukturen innerhalb des Wetzlarer Stadtgebiets sind nicht fullaufig
erreichbar.

Soziale Infrastrukturen finden sich in geringer fuBlaufiger Entfernung. Ein Kindergarten
befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft, wahrend eine Grundschule in ca. 650 m
Entfernung erreichbar ist.

Naherholungsmoglichkeiten in Form ausgedehnter Griin- und Freiraumstrukturen finden sich
direkt nordlich an das Potenzialgebiet angrenzend und somit in unmittelbarer fuRRlaufiger
Entfernung erreichbar.

Eine Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsgefahrdung ist aufgrund der Lage des Gebiets

nicht erkennbar.

Schutzqut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
ergeben sich auf Teilflachen im Westen und Norden des Potenzialgebiets, flr welche Hinweise
auf gesetzlich geschitzte Biotope im Sinne vorhandener Streuostwiesen.

Gemal Bodenschutzkonzept fiir die Stadt Wetzlar weist der Gberwiegende Teil der Flachen
eine hohe Gesamtbewertung der vorhandenen Bodenfunktionen auf. Geringfiigige Teilflachen
weisen eine mittlere Gesamtbewertung der Bodenfunktionen auf. Zudem befindet sich das
Potenzialgebiet vollstandig auf dem Gelande einer sanierten Altablagerung.

Das Nutzungspotenzial fir Geothermie lasst sich aufgrund vorhandener Bohrdaten aus der
naheren Umgebung, die eine mittlere Warmeleitfahigkeit des Bodens von 2,29 W/mK ergeben,
als gut einschatzen.

Hinsichtlich des Nutzungspotenzials fir Photovoltaik und Solarthermie kann von einer guten
bis, je nach Dachstellung und Gebaudeausrichtung, sehr guten Eignung ausgegangen

werden.
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3.6. Munchholzhausen



3.6.1.

Jahnstrale

Innenentwicklungspotenziale

Gemarkung: Miinchholzhausen

Gebiet: Jahnstrale

Bearbeiter / gezeichnet:
Schmidt/ Herrlich

Datum: September 2022 |8
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Im Norden des Stadtteils Miinchholzhausen, zwischen Grundschule, Sportplatz und der
Bebauung entlang der StralRe Scheib gelegen, kdnnen Innenverdichtungspotenziale in einem
Umfang von ca. 4.350 m? bzw. 0,4 ha.

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 trifft fir das Gebiet die Festlegung eines Vorranggebiets
Siedlung Bestand. Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt diese als Griinflache mit
den Zweckbestimmungen "Sportanlage” dar.

Die Flachen befinden sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans,
die Aufstellung eines solchen ist jedoch zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und insbesondere vor dem Hintergrund der fehlenden internen verkehrlichen
Erschlielung notwendig.

Das Gebiet stellt einen Liickenschluss zwischen der bestehenden Siedlungsstruktur und dem

Gelande der ortlichen Grundschule dar.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Die gesamte Flache des Potenzialgebiets befindet sich in stadtischem Eigentum und umfasst
lediglich ein Flurstick.

Topographisch weist das Gebiet eine leichte Bewegtheit und eine moderate Stidhanglage mit
einem Hoéhenunterschied von ca. funf Metern auf.

Der ErschlieBungsaufwand fur Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen kann mit einem mittleren
Umfang eingeschatzt werden: Anschlisse an das Leitungsnetz sind entsprechend der
Topographie nach Stden hin und unter Einbezug der Flachen des angrenzenden Sportplatzes
zu unternehmen.

Bedingt durch die umgebende Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern eignet sich das

Potenzialgebiet nur in geringem Umfang fir verdichteten Wohnungsbau.

Verkehr

Eine Anbindung an das Uberregionale Fernstrallennetz erfolgt in ca. 1,2 km Entfernung an die
Bundesautobahn 45 uUber deren Anschlussstelle Wetzlar-Sud.

OPNV-Anbindung tiber die Bushaltestelle "GieRener Stralke" in ca. 275 m Entfernung, welche
halbstindlich durch die stadtische Buslinie 11 mit Verbindungen in die Wetzlarer Innenstadt,
sowie in Richtung Dutenhofen und Giel3en, bedient wird.

Eine Radverkehrsanbindung erfolgt in geringer bis mittlerer Entfernung an die Hauptrouten H2
und H4 gem. Rad- und Fullverkehrskonzept der Stadt Wetzlar. Diese stellen Verbindungen in
die Kernstadt und nach Dutenhofen her und werden im Mischverkehr auf dem bestehenden
Strallennetz sowie auf Wirtschaftswegen gefiihrt. Die Herstellung eines stralRenbegleitenden

Radweges entlang der Landesstrafte 3451 ist in Planung.
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Schutzqut Mensch

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm ergeben sich in einem geringen Umfang von 55 bis
60 dB. Immissionen durch angrenzende bauliche Nutzungen wie Gewerbe oder Einzelhandel
sind nicht erkennbar, jedoch grenzt das Potenzialgebiet an eine Sportanlage.
Dementsprechend sind Grenzwerte flir die Larmbelastung, die sich aus der Achtzehnten
Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV) ergeben, im Zuge eines moglichen
Bauleitplanverfahrens zu berlcksichtigen.

Aus bioklimatischer Sicht wird das Potenzialgebiet als Ausgleichsraum dargestellt, weist
jedoch eine lediglich geringe Aufenthaltsqualitat auf.

Bedingt durch die leichte Stidhanglage des Gebiets stellt sich die Grundstiicksausrichtung und
mit ihr die Besonnungssituation sehr giinstig dar.

Aufgrund der integrierten radumlichen Lage des Potenzialgebiets kann nicht von
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes ausgegangen werden.

Bestehende Nahversorgungsstrukturen in Form eines Supermarkts am Ostrand
Munchholzhausens ist sind in fuBlaufiger Entfernung von 250 bis 500 m erreichbar.

Eine Kindertagesstatte sowie eine Grundschule sind in weniger als 250 m Entfernung
erreichbar. Letztere befindet sich unmittelbar an das Potenzialgebiet angrenzend. Soziale
Infrastrukturen sind somit in geringer Entfernung verfligbar.

Naherholungsmadglichkeiten finden sich ebenfalls in geringer Entfernung zwischen 250 und
500 m Entfernung im Bereich der Welschbauaue sowie nérdlich des Ortsrands von
Munchholzhausen.

Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsrisiken sind aufgrund der Lage des Potenzialgebiets

nicht erkennbar.

Schutzgut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
sind nicht erkennbar.

Das Bodenschutzkonzept misst dem Gebiet eine sehr hohe Gesamtbewertung der
vorhandenen Bodenfunktionen zu.

Fir die Nutzung von Geothermie bietet das Gebiet glnstige Bedingungen. Die mittlere
Warmeleitfahigkeit der Boden in der Umgebung betragt 2,26 W/mK.

Ebenfalls in glinstigem Umfang sind Potenziale fir die Nutzung von Photovoltaik und
Solarthermie vorhanden. Bei einer Sudausrichtung der Dachtraufen potenzieller
Wohngebaude Iasst sich dieses Potenzial, bedingt durch die Stdausrichtung des Gebiets, auf

ein sehr hohes Niveau steigern.
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3.6.2. Wittgensteinstrale

»WittgensteinstraRe*
Flache = 10.150 m?

Innenentwicklungspotenziale

Gemarkung: Miinchholzhausen

Bearbiler / gezeichnel
Schmict / Herrlich

Datum: Seplember 022

Auf dem Gelande des Minchholzhauser Kirmesplatz, sudlich des Burgerhauses und der
WittgensteinstraBe und im  Zentrum des  Stadtteils gelegen, finden sich
Innenentwicklungspotenziale in einem Umfang von ca. 10.150 m? bzw. 1,0 ha.

Das Gebiet wurde im Rahmen einer im Jahr 2018 unternommenen Analyse von
Innenverdichtungspotenzialen als ein solches identifiziert.

Gem. Regionalplan Mittelhessen 2010 befinden sich diese innerhalb eines festgelegten
Vorranggebiets Siedlung Bestand.

Die Flache wird gegenwartig als Festplatz sowie als Ubungsplatz fiir die Freiwillige Feuerwehr
Minchholzhausen verwendet. Ebenfalls dient der Bereich als Stellplatzanlage fir das
angrenzende Birgerhaus. Die benannten Nutzungen sind im Rahmen einer potenziellen
Aktivierung im Sinne einer Innenverdichtung zu berticksichtigen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt das Gebiet als Grinflache mit der
Zweckbestimmung Festplatz dar.

Die Potenzialflachen befinden sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
Miinchholzhausen Nr. 07 "In der Stockwiese", 2. Anderung gelegen. Dieser setzt fiir den
betroffenen Bereich eine Offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Festplatz fest.
Aufgrund dessen ist fiir eine stadtebauliche Entwicklung des Bereichs eine Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplans notwendig.
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Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Das Potenzialgebiet umfasst ein Flurstiick, welches sich im Alleineigentum der Stadt Wetzlar
befindet. Topographisch stellt sich das Gebiet als nahezu plane Flache mit einem leichten
Sudgeféalle dar. Der ErschlieBungsaufwand fir Ver- und Entsorgungsinfrastruktur kann
aufgrund der im Potenzialgebiet vorhandenen Leitungsinfrastruktur als unkompliziert
eingeschatzt werden.

Potenziale flr verdichteten Wohnungsbau sind aufgrund der stadtebaulichen Struktur in der

Umgebung, welche durch freistehende Einfamilienhduser gepragt ist, kaum erkennbar.

Verkehr

Eine FernstraRenanbindung an die Bundesautobahn 45 ist in ca. 2 km Entfernung Uber die
Anschlussstelle Wetzlar-Sid gegeben.

Die OPNV-Anbindung des Potenzialgebiets erfolgt iiber die Bushaltestelle "GieRener StraRe"
in weniger als 250 m Entfernung. Diese wird durch die stadtische Buslinie 11 halbsttndlich mit
Verbindungen in die Wetzlarer Kernstadt sowie nach Dutenhofen und Gief3en bedient.

Eine Radverkehrsanbindung erfolgt in geringer bis mittlerer Entfernung an die Hauptrouten H2
und H4 gem. Rad- und FuRverkehrskonzept der Stadt Wetzlar, Gber welche Verbindungen in
die Kernstadt sowie nach Dutenhofen bestehen. Die Wegefiihrung erfolgt im Mischverkehr auf
dem bestehenden StralRennetz sowie auf Wirtschaftswegen. Der Bau eines
strallenbegleitenden Radweges entlang der Landesstralie 3451 ist in Planung.

Die verkehrliche Erschlielung in Form von Anschliissen an das stadtische Stral3ennetz ist

unkompliziert Uber die bestehenden Stralten Bettenweg und Wittgensteinstralle mdglich.

Schutzqut Mensch

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm sind aufgrund durchschnittlicher Larmimmissionen
von unter 55 dB nicht erkennbar. Gleiches gilt im Wesentlichen fir Immissionsbelastungen
durch angrenzende bauliche Nutzungen. Lediglich situativ kann es aufgrund der im
benachbarten Blrgerhaus untergebrachten Feuerwache zu Larmimmissionen kommen.
Bedingt durch die leichte Stidhanglage des Gebiets kann die Grundstticksausrichtung und
Besonnungssitation als sehr gut eingeschatzt werden.

Hinsichtlich des Stadtklimas weisen die versiegelten, als Parkplatz bzw. Festplatz
verwendeten Flachen eine mittlere bioklimatische Situation auf, wahrend die unversiegelten
Flachen hinsichtlich ihrer Funktion als Ausgleichsraum eine mittlere Aufenthaltsqualitat
aufweisen.

Die integrierte Lage des Gebiets innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur lasst keine

Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbilds erkennen.
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Nahversorgungsstrukturen sind in ca. 250 bis 500 m Entfernung im Osten des Stadtteils zu
finden. Soziale Infrastrukturen im Sinne einer Kindertagesstatte und einer Grundschule finden
sich ebenfalls in geringer fullaufiger Entfernung von max. 500 m.

Naherholungsmadglichkeiten im Bereich der Welschbachaue sind ebenfalls in kurzer Distanz

fuBlaufig erreichbar.

Schutzgut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
sind nicht erkennbar.

Im Bodenschutzkonzept flr die Stadt Wetzlar werden die Bodenfunktionen im Potenzialgebiet
mit einer mittleren Gesamtbewertung aufgefihrt.

Nutzungspotenziale fir Geothermie sind im Umfang von einer mittleren Warmeleitfahigkeit von
2,26 W/mK nutzbar. Es bestehen somit gute Bedingungen.

Nutzungspotenziale fir Photovoltaik und Solarthermie sind ebenfalls in einem guten Umfang
erkennbar. Insbesondere durch eine Sidausrichtung der Dacher von zu errichtenden
Wohngebauden kann die Potenzialausschopfung auf ein sehr hohes Niveau gesteigert

werden.
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3.7.Nauborn



3.7.1. Solmserweg/ In der Au

Innenentwicklungspotenziale

? g Gemarkung: Nauborn
Bearbeiter / gezeichnet
Schmidt / Helich

Gebiet: Solmserweg / In der Au Sy
Datum: September 2022

-Amt fur Stadtentwicklung-

Im Zentrum des Stadtteils Nauborn, am linken Ufer des Wetzbachs gelegen, finden sich 6stlich
des Birgerhauses und der Stralte Solmserweg Innenentwicklungspotenziale in einem Umfang
von ca. 11.757 m? bzw. 1,2 ha.

Gem. Regionalplan Mittelhessen 2010 befindet sich das Potenzialgebiet innerhalb eines
festgelegten Vorranggebiets Siedlung Bestand.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt die Flache als Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten® dar.

Das Potenzialgebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans.

Aufgrund der gegenwartigen Nutzung als Klein- bzw. Freizeitgarten und den Darstellungen der
vorbereitenden Bauleitplanung ergibt sich im Hinblick auf eine mégliche Siedlungsentwicklung

die Notwendigkeit einer Bauleitplanung.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Flacheneigentum der Stadt Wetzlar finden sich in einem Umfang von ca. 6.344 m? und
umfassen damit ca. 54 Prozent der Gesamtflache des Potenzialgebiets.

Die Parzellierung und Eigentumerstruktur sind sehr kleinteilig.

Topographisch stellt sich das Gebiet als lediglich leicht bewegt dar und weist eine leichte
Osthanglage auf.
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Anschlusse an die Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen sind in unmittelbarer Nahe gegeben
und aufgrund der vorzufindenden Topographie unkompliziert herstellbar, sodass sich ein
geringer ErschlieBungsaufwand ergibt.

Potenziale fir verdichteten Wohnungsbau ergeben sich in nur geringem Umfang. Die
umgebende Bebauung ist von freistehenden, ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhausern
gepragt. Eine geringfligig starkere stadtebauliche Dichte kénnte durch eine Bebauung mit
Reihenhausern erreicht werden, die sich hinsichtlich ihrer Geschossigkeit der umgebenden

Bebauung anpassen.

Verkehr

Das Potenzialgebiet ist in einer Entfernung von ca. 4 km Uber die Anschlussstelle Wetzlar-
Zentrum an die BundesstralRe 49 angebunden. In Anbetracht der mittelfristigen Verlegung der
B 49 in den Norden des Stadtgebiets wird sich die Entfernung zum Uberregionalen
Fernstraennetz perspektivisch verlangern.

Eine OPNV-Anbindung erfolgt in ca. 170 m Entfernung Uber die Bushaltestelle
,Langenbergstralle“, welche halbstundlich durch die stadtische Buslinie 14 bedient wird.

An das Radwegenetz ist das Gebiet Uber eine Nebenroute der Hauptroute H7 gem. Rad- und
FuRverkehrskonzept der Stadt Wetzlar. Die Wegeflhrung erfolgt im Mischverkehr im Rahmen
des Bestandsstralennetzes der Wetzlarer Stral3e (Hauptroute) bzw. entlang des Wetzbachs.
Fir die verkehrliche ErschlieRung eignet sich der Ausbau des bestehenden, die Freizeitgarten
erschlieRenden Wirtschaftswegs Auweg. Uber diesen ist die ErschlieBung aufgrund der
Topographie unkompliziert méglich. Andere StralRenbaulasttrager sind nicht zu beteiligen bzw.

keine Abstimmungen erforderlich.

Schutzqut Mensch

Larmimmissionen durch Verkehr ergeben sich in einem Umfang von weniger als 55 dB.
Immissionsbelastungen durch angrenzende bauliche Nutzungen wie Einzelhandel oder
Gewerbe sind nicht erkennbar.

Stadtklimatisch ist das Potenzialgebiet gem. Stadtklimaanalyse als Ausgleichsraum definiert
und weist eine geringe Aufenthaltsqualitat auf.

Bedingt durch die vorhandene Topographie ergeben sich relativ glnstige
Grundstlcksausrichtungen bzw. eine entsprechende Besonnungssituation. Ebenso sind
aufgrund dessen sowie der stadtraumlich integrierten Lage keine Beeintrachtigungen des
Orts- und Landschaftsbildes erwartbar.

Nahversorgungsinfrastrukturen finden sich in nicht fuBlaufiger Entfernung von mehr als einem
Kilometer im Bereich der Nauborner Strae am sudlichen Rand des gleichnamigen

innerstadtischen Stadtbezirks in der Nahe der Gemarkungsgrenze zu Nauborn.
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Soziale Infrastrukturen wie eine Kindertagesstatte und eine Grundschule sind in unmittelbarer
Nahe vorhanden.

Naherholungsmadglichkeiten finden sich in ebenfalls nicht fuBlaufiger Entfernung von 750 m
bis 1 km an den Ortsrandern Nauborns.

Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsrisiken sind aufgrund der Lage des Potenzialgebiets
am Rand der Flussaue des Wetzbachs, jedoch aulierhalb des festgelegten

Uberschwemmungsgebiets, in geringem MaRe gegeben.

Schutzgut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
sind nicht erkennbar.

Gem. Bodenschutzkonzept fiir die Stadt Wetzlar werden die vorhanden Bodenfunktionen mit
einer sehr hohen Gesamtbewertung bemessen.

Nutzungspotenziale fir Geothermie ergeben sich in einem moderaten Umfang. Die mittlere
Warmeleitfahigkeit des Bodens liegt gem. Geothermie-Viewer des HLNUG bei 1,88 W/mK.
Hinsichtlich der Nutzung von Solarthermie und Photovoltaik ergeben sich hingegen nur

geringe Potenziale.
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3.7.2. TiergartenstraBBe

il S7ADT WETZLAR Innenentwicklungspotenziale

g Gemarkung: Nauborn
1
Baarbeiter / gezeichnet:

Schmidt / Herrich

-Amt fiir Stadtentwicklung- Gebiet: Tiergartenstrafie

1 o

Datum: September 2022

Im Nordwesten Nauborns, zwischen der Bergstrae und der Wetzbachtalschule gelegen,
kénnen Innenentwicklungspotenziale in einer GréRenordnung von ca. 3.740 m? bzw. 0,4 ha
identifiziert werden.

Dem Regionalplan Mittelhessen 2010 zufolge befinden sich diese innerhalb eines festgelegten
Vorranggebiets Siedlung Bestand gelegen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt die Flache als Flache fir den Gemeinbedarf
dar, die sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans befindet.

Die Potenzialflache wird gegenwartig als Bolzplatz genutzt und weist entsprechende bauliche
Anlagen auf. Im westlichen Teil befindet sich, unterirdisch gelegen, ein

Regenrtickhaltebecken.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Das Potenzialgebiet umfasst ein Flurstliick, welches sich im Eigentum der Stadt Wetzlar
befindet.

Topographisch weist die Flache eine leichte Sidhanglage mit einem markanten Gefalle am
sudlichen Rand auf.

Der Erschlielungsaufwand stellt sich aufgrund unmittelbar nérdlich, im Straenverlauf der
Bergstralie, verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen als unkompliziert dar, wenngleich
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das unterirdisch errichtete Regenrtckhaltebecken eine bedeutende Restriktion, nicht zuletzt
fur die Bebaubarkeit von Teilflachen des Potenzialgebiets insgesamt, darstellt.

Potenziale fur verdichteten Wohnungsbau ergeben sich lediglich in geringem Umfang. Die
Umgebung des Potenzialgebiets ist von einer Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern
und einer sudlich angrenzenden Grundschule gepragt. Aufgrund der FlachengréRe des
Gebiets kdnnte sich dieses zur Schaffung von drei bis vier Einfamilienhdusern eignen. Eine
moderate Verdichtung ware jedoch durch eine Bebauung mit einer Reihen- oder

Kettenhauserzeile moglich.

Verkehr

Eine Anbindung an das uberregionale Fernstralennetz ist nachstgelegen in ca. 4,5 km
Entfernung Uber die Anschlussstelle Wetzlar-Zentrum an die Bundesstralle 49 moglich.
Bedingt durch die mittelfristige Verlegung des Trassenverlaufs der B 49 und den Wegfall der,
das Wetzlarer Bahnhofsviertel querenden, Route, wird sich die Entfernung zum
Fernstraennetz perspektivisch verlangern.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt unmittelbar angrenzend an das Potenzialgebiet (iber die
Bushaltestelle ,Bergstrale”, welche halbstindlich durch die stédtische Buslinie 14 bedient
wird.

In mittlerer Entfernung besteht Anschluss an das stadtische Radwegenetz gem. Rad- und
Fuverkehrskonzept der Stadt Wetzlar. Die Kernstadt ist Uber dessen Hauptroute H7 sowie
eine parallel geflihrte Nebenroute erreichbar. Die Verkehrsfiihrung erfolgt im Mischverkehr im
bestehenden Strallenraum.

Die verkehrliche Erschlielung ist durch die stadtische Bestandsstralie Bergstraf3e unmittelbar

gegeben.

Schutzqut Mensch

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm sind in lediglich geringem Umfang gegeben. Die
Larmbelastung des Potenzialgebiets liegt bei unter 55 dB.

Immissionen  durch  angrenzende  bauliche, insbesondere gewerbliche oder
Einzelhandelsnutzungen sind nicht erkennbar.

Mit Blick auf die stadtklimatische Bedeutung des Potenzialgebiets ist gem. der
Stadtklimaanalyse von einer geringen Aufenthaltsqualitdt in dem als Ausgleichsraum
klassifizierten Gebiet auszugehen.

Bedingt durch die Topographie und die daraus resultierende leichte Stidhanglage kann eine
glnstige Grundstlicksausrichtung und mit ihr eine ebenfalls gunstige Besonnungssituation

angenommen werden.
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Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbilds sind aufgrund der Topographie sowie der
stadtraumlich integrierten Lage des Gebiets nicht erkennbar.

Eine Nahe zu bestehenden Nahversorgungsstrukturen ist nicht gegeben. Nachstmaogliche
Versorgungsfunktionen finden sich in tGber einem Kilometer Entfernung und damit nicht in
fuBlaufiger Erreichbarkeit im Siden des benachbarten, innerstadtischen Stadtbezirks
Nauborner Stral3e.

Unmittelbar an das Potenzialgebiet angrenzend gelegen, finden sich sowohl eine Grundschule
als auch eine Kindertagesstatte, sodass eine grolte Nahe zu sozialen Infrastrukturen gegeben
ist.

Naherholungsmadglichkeiten sind in Form der westlich und nérdlich Nauborns gelegenen
Freiraume in geringer fuBlaufiger Entfernung zwischen 250 und 500 m erreichbar.
Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsgefahrdungen sind aufgrund der Lage des Gebiets

nicht erkennbar.

Schutzqut Umwelt

Hinsichtlich der Belange des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes sind
keine Beeintrachtigungen erkennbar.

Die Gesamtbewertung der vorhandenen Bodenfunktionen wird gem. Bodenschutzkonzept fur
die Stadt Wetzlar als sehr hoch beziffert.

Zum Nutzungspotenzial fir Geothermie kénnen aufgrund von fehlenden Bohrdaten in der
Umgebung keine Aussagen getroffen werden.

Das Nutzungspotential flir Photovoltaik und Solarthermie stellt sich als gut dar. Geringfligige
Einschrankungen ergeben sich aufgrund des vorhandenen Baumbestands und dessen

beschattender Wirkung.
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3.8.Naunheim



3.8.1. Am Rabenbaum

© - ,Am Raben-
baum*
Flache = 3.793 m?

Innenentwicklungspotenziale

Gemarkung: Naunheim

Bearbeiter/ gezeichnet. g
ich

Gebiet: Am Rabenbaum Schmidt/ Herric
Datum: Juni 2023
—

-Amt fir Stadtentwicklung-
= >

W.r v

Nordlich des Ortskerns des Stadtteils befindet sich das zwischen den Strallen Am Rabenbaum
und SchillerstralBe gelegene Potenzialgebiet mit einer Gesamtflache von ca. 3.793 m? bzw.
0,4 ha. Gemall dem Regionalplan Mittelhessen 2010 befindet sich das Potenzialgebiet
innerhalb eines festgelegten Vorranggebiets Siedlung Bestand.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt die Flachen als Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz“ dar. Das Potenzialgebiet befindet sich Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Naunheim Nr. 08 ,Am Lotzengraben®, 3. Anderung, welcher
fur diesen Bereich eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
festsetzt. Aufgrund der gegenwartigen planungsrechtlichen Situation ergibt sich hinsichtlich

einer stadtebaulichen Entwicklung ein Planungserfordernis.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Die Grundsticke innerhalb des Potenzialgebiets befinden sich vollstandig im Eigentum der
Stadt Wetzlar. Die Parzellierung des Gebiets stellt sich als schwach diversifiziert dar.
Topographisch stellt sich das Gebiet als mittelmalig bis stark bewegt dar und weist eine
Osthanglage auf.

Aufgrund der stadtraumlich integrierten Lage des Gebiets und dem damit verbundenen
Vorhandensein von Ver- und Entsorgungsinfrastruktur in unmittelbarer Nahe, ist ein Anschluss

an diese unkompliziert herstellbar.
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Potenziale fir moderat verdichteten Wohnungsbau ergeben sich nur bedingt. Die umgebende
Bebauung ist gepragt von freistehenden Einfamilienhdusern und vereinzelten

Reihenhauszeilen.

Verkehr

Ein nachstmdglicher Anschluss an das Uberregionale Fernstral’ennetz ist an der
Anschlussstelle Wetzlar-Zentrum an die Bundesstrale 49 in ca. 4 km Entfernung maoglich.
Bedingt durch den Wegfall der Wetzlarer querenden Hochstral’e im Zuge der geplanten
Westumfahrung Wetzlars der Bundesstralte 49 wird jedoch perspektivisch ein Anschluss an
das Fernstra3ennetz nur in weiterer Entfernung erfolgen kénnen. Dieser Umstand betrifft in
gleichem Malde die nachfolgend aufgezeigten und erérterten Innenentwicklungspotenziale im
Stadtteil Naunheim.

Der nachstmdgliche Anschluss an den OPNV ist ber die in ca. 250 m Entfernung gelegene
und damit fuBlaufig erreichbare Bushaltestelle ,Am Schwalbengraben®, welche durch die
Buslinie 24 in einem 30-Minuten-Takt und mit Verbindungen zum Wetzlarer Bahnhof sowie in
Richtung Lahnau und Gief3en bedient wird.

Die Radverkehrsanbindung erfolgt in mittlerer Entfernung zum Potenzialgebiet durch den
Lahntalradweg (Route T1 des Rad- und FuBverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar), wenngleich
eine Querung der Naunheim sudlich umgehenden Landesstrale 3285 notwendig ist.
Innerdrtlich verlauft der Radverkehr im Mischverkehr mit dem motorisierten Individualverkehr
auf den, teils nicht unbetrachtliche Steigungen sowie geringe Breiten aufweisenden,
Bestandsstralen.

Bedingt durch die Lage zwischen bestehenden Stralien, gestaltet sich die verkehrliche

Erschlielungssituation sehr glinstig.

Schutzqut Mensch

Larmimmissionen durch Verkehrswege ergeben sich einem Umfang von ca. 55 bis 60 dB.
Grundsatzlich kann jedoch festgestellt werden, dass der Stadtteil Naunheim aufgrund seiner
Uberwiegenden Sudosthanglage und der Nahe zur Bundesautobahn 45 von durch diese
induzierte Verkehrsimmissionen in vernehmbarem Umfang betroffen ist.

Aus stadtklimatischen Gesichtspunkten weist der Bereich eine Funktion als Ausgleichsraum
und in diesem Zusammenhang eine mittlere Aufenthaltsqualitat auf.

Trotz der gegebenen Topographie kann aufgrund der stadtrdumlich integrierten Lage des
Gebiets nicht von negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild ausgegangen werden.
Die Grundstucksausrichtung nach Osten bzw. Sudosten kann aus wohnqualitativer Sicht

hinsichtlich ihrer Besonnungssituation als glinstig angesehen werden.
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Immissionsbelastungen durch angrenzende bauliche Nutzungen ergeben sich durch einen
benachbarten Gewerbebetrieb der optischen Industrie, wenngleich in einem maximal nur
geringfligigen Umfang.

Nahversorgungsstrukturen finden sich in ca. 900 m und damit nur bedingt fullaufiger
Entfernung am 6stlichen Ortsrand Naunheims.

Soziale Infrastrukturen befinden sich unmittelbarer Nahe zum Potenzialgebiet: In geringer
Entfernung 6stlich dessen finden sich die Naunheimer Grundschule sowie ndrdlich dieser, ein
Kindergarten. Naherholungsmdglichkeiten zur Naherholung sind im Bereich Ohmbach am
nérdlichen Ortsrand Naunheims in ca. 250 m Entfernung fuRlaufig erreichbar.

Aufgrund der Lage des Potenzialgebiets sind keine Hochwasser- bzw.

Uberschwemmungsrisiken erkennbar.

Schutzqut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
konnen nicht angenommen werden.

In Bezug auf das Schutzgut Boden ergeben sich gem. des Bodenschutzkonzepts fur die Stadt
Wetzlar eine geringe Gesamtbewertung der Bodenfunktionen. Jedoch befindet sich innerhalb
des Potenzialgebiets eine gro¥flachige Altablagerung.

Die Nutzungspotenziale fiir Photovoltaik und Solarthermie stellen sich als nur bedingt dar,

wahrend die Potenziale zur Nutzung von Geothermie von mittlerem Gehalt sind.
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3.8.2. Am Stammler
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Nordwestlich des Naunheimer Ortskerns gelegen, finden sich im Bereich zwischen der
Weingartenstralle und der Strale In den Treppen Innenverdichtungspotenziale in einem
Flachenumfang von ca. 20.265 m? bzw. 2,0 ha.

Der Regionalplan Mittelnessen trifft flir das Potenzialgebiet die Festlegung eines
Vorranggebiets Siedlung Bestand.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt die betroffenen Grundstiicke teilweise als
Wohnbauflache und teilweise als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dar.
Teilflachen befinden sich im Geltungsbereich des rechtkraftigen Bebauungsplans Naunheim
Nr. 08 ,Im Lotzengraben®, 2. Anderung gelegen und im Rahmen dessen als 6ffentlichen
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Weiterhin befinden sich

Teilflachen nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Die Stadt Wetzlar besitzt im Potenzialgebiet Grundeigentum in einem Umfang von ca. 15
Prozent der Gesamtflache. Diese umfassen im Wesentlichen vorhandene Wegeparzellen.
Der Bereich weist eine stark diversifizierte Parzellierung und eine heterogene
Eigentimerstruktur auf.

Die Topographie weist ein starkes Hohenprofil, Hohenunterschiede von tberwiegend 20 bis
25 m und eine Osthanglage auf.

Bedingt durch die herausforderungsvolle Topographie stellt sich der Erschliellungsaufwand
fur Ver- und Entsorgungsinfrastruktur herausforderungsvoll dar.

Potenziale fir verdichteten Wohnungsbau ergeben sich aufgrund der in der Umgebung
vorzufindenden Bautypologien, welche vornehmlich freistehende Einfamilienhauser umfasst,

lediglich in sehr geringem Umfang.

Verkehr

Der nachstgelegenste Anschluss an das Uberregionale Fernstra3ennetz befindet sich in ca.
3,5 km Entfernung an der Anschlussstelle Wetzlar-Zentrum der Bundesstralte 49. Aufgrund
des mittelfristigen Wegfalls der, Wetzlar querenden, Hochstralkenverbindung wird sich die
Entfernung zum Fernstral3ennetz jedoch perspektivisch verlangern.

Eine Anbindung an den OPNV erfolgt (iber die Bushaltestellen ,Hermannstrae“ und ,Am
Schwalbengraben®, welche durch die Buslinie 24 in einem 30-Minuten-Takt und mit
Verbindungen zum Wetzlarer Bahnhof sowie in Richtung Lahnau und Giel3en bedient werden.
Bedingt durch die Topographie des Potenzialgebiets und die damit verbundene, erschwerte
Erreichbarkeit der besagten Bushaltestellen, trotz geringer Entfernung (Luftlinie), gestaltet sich
die OPNV-Anbindung jedoch mittelmaRig.
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Hinsichtlich der Radverkehrsanbindung ist in mittlerer Entfernung zum Potenzialgebiet der
Lahntalradweg (Route T1 des Rad- und FulRverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar) erreichbar,
wenngleich eine Querung der Naunheim sudlich umgehenden Landesstrale 3285 notwendig
ist. Innerortlich verlauft der Radverkehr im Mischverkehr mit dem motorisierten
Individualverkehr auf den Bestandsstralen.

Die verkehrliche Erschlielung stellt sich aufgrund der sehr stark bewegten Topographie als
herausforderungsvoll dar. Die Herstellung der notwendigen verkehrlichen ErschlieBung ist
lediglich in Verlangerung der Stralte Am Stammler im Rahmen der vorhandenen, stadtischen
Wegeparzelle mdglich, welche jedoch nur eine geringe Breite aufweist, die keinen

Begegnungsverkehr moéglich macht.

Schutzqut Mensch

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm ergeben sich gem. Larmviewer Hessen in einem
Umfang von 50 bis 55 dB und damit in einem flr eine Wohnnutzung unbedenklichem Ausmal.
In Anbetracht der erwdhnten Topographie des Potenzialgebiets, stellt eine Bebauung einen
nicht unerheblichen Eingriff in das vorzufindende Landschaftsbild dar, von welchem eine
wahrnehmbare Fernwirkung ausgehen kénnte.

Aus wohnqualitativer Sicht stellt sich das Gebiet aufgrund der Stidosthanglage als glinstig dar.
Immissionsbelastungen durch angrenzende bauliche Nutzungen wie Gewerbe- und/oder
Einzelhandelsbetriebe sind aufgrund der raumlichen Lage nicht erkennbar.

Bedingt durch die vorhandenen Grinstrukturen kommt dem Potenzialgebiet aus
bioklimatischen  Gesichtspunkten eine nicht unerhebliche Bedeutung zu. Die
Stadtklimaanalyse stellt den Bereich als Ausgleichsraum dar und misst diesem eine mittlere
bis hohe Aufenthaltsqualitat zu.

Die nachstgelegensten Nahversorgungsstrukturen finden sich im  benachbarten
innerstadtischen Bezirk Niedergirmes im Bereich Naunheimer Stralle/Dammestral3e in ca. 800
m Entfernung. Eine fuBlaufige Erreichbarkeit ist daher nicht gegeben.

Soziale Infrastrukturen wie Kindergarten, eine Grundschule sowie zwei weiterfihrende
Schulen finden sich in mittlerer Entfernung von ca. 600 m und sind damit bedingt ful3laufig
erreichbar.

Mit dem Simberg und der Lahnaue sind Naherholungsmdglichkeiten — mit
Naherholungsfunktionen fuRlaufig in ca. 300 bis 400 m Entfernung (Luftlinie) erreichbar.
Aufgrund der Lage an einer Anhohe bestehen keine Hochwasser- bzw.

Uberschwemmungsrisiken.
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Schutzqut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
aufgrund einer Lage in einem definierten Schutzgebiet oder aufgrund von Hinweisen
geschutzter Landschaftsstrukturen sind gem. NaturegViewer des HLNUG nicht erkennbar,
wenngleich das Potenzialgebiet einen dichten Baumbewuchs aufweist und in vergangenen
Bauleitplanverfahren in der naheren Umgebung die naturschutzfachliche Wertigkeit der
vorhandenen Grinstrukturen betont wurde.

Bodenschutzfachlich finden sich im Gebiet Bdden, mit einer Uberwiegend geringen
Gesamtbewertung ihrer Bodenfunktionen.

Nutzungspotenziale sind gem. Bohrdaten aus der ndheren Umgebung in mittlerem Umfang
ausschopfbar, wohingegen sich das Nutzungspotenzial flr Photovoltaik und Solarthermie als
sehr gering darstellt, wenngleich Gebaudehdéhen und -ausrichtungen zu bertcksichtigen sind

und ggf. zu einer Verbesserung der Bedingungen fihren kénnen.

112



3.8.3. Im Kleinfeld
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Zwischen den Strallen Im Kleinfeld und Am Rabenbaum, sowie sudlich davon an der Stral3e
Im Kleinfeld um am Osthang des Simbergs, im Norden Naunheims gelegen, finden sich
Innenentwicklungspotenziale in einem Umfang von ca. 3.175 m? bzw. 0,3 ha.

Gegenwartige sind diese als 6ffentliche Grinflache genutzt, wenngleich diese aufgrund ihres
Bewuchses nur schwer 6ffentlich zuganglich ist.

Gem. Regionalplan Mittelhessen 2010 befindet sich die Flache innerhalb eines festgelegten
Vorranggebiets Siedlung Bestand gelegen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt die Flachen als Offentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ dar.

Das Potenzialgebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
Naunheim Nr. 08 ,Im Lotzengraben®, 3. Anderung. Dieser setzt die nérdliche Teilflache als
Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage* fest, wohingegen fiir die
stidliche Teilflache die Festsetzung einer Offentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung
~Spielplatz" getroffen wird.

Bedingt durch die gegenwartigen bauleitplanerischen Festsetzungen besteht zur
Erméglichung einer Siedlungsentwicklung die Notwendigkeit einer Anderung des
Bebauungsplans sowie des Flachennutzungsplans. Zur Gewahrleistung einer
funktionsfahigen Wegeverbindung zwischen den beiden Stralen Im Kleinfeld und Am
Rabenbaum sollten entsprechende Festsetzungen und Parzellierungen im Falle einer

Siedlungsentwicklung unternommen werden.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Das Potenzialgebiet umfasst zwei Flurstiicke, welche sich beide im Eigentum der Stadt
Wetzlar befindet.

Topographisch stellt sich das Gebiet als stark bewegt dar und weist eine Osthanglage auf.
Anschlisse an vorhandene Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen sind unkompliziert an den
westlichen und dstlichen Begrenzungen des Gebiets herstellbar.

Potenziale fur verdichteten Wohnungsbau sind nicht erkennbar. Die umgebende Bebauung ist
gepragt von freistehenden Einfamilienhdusern. Angesichts der FlachengréRe des
Potenzialgebiets eignet sich dieses fir eine Bebauung mit zwei Einfamilien- oder

Doppelhausern.

Verkehr

Anschluss an das Fernstralennetz erhalt das Potenzialgebiet in ca. 4 km Entfernung tber die
Anschlussstelle Wetzlar-Zentrum an die Bundesstrale 49. Aufgrund der geplanten
Veranderung der Verkehrsfuhrung besagter Bundesstrale, wird sich die Entfernung des

Potenzialgebiets zu einem FernstraRenanschluss perspektivisch verlangern.
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Die nachstmégliche Anbindung an den OPNV erfolgt an der ca. 500 m entfernt gelegenen
Bushaltestelle ,Am Schwalbengraben®, welche halbstlindlich durch die Buslinien 24 und 240
bedient wird.

In mittlerer Entfernung zum Potenzialgebiet ist eine Radverkehrsanbindung an den
Lahntalradweg (Route T1 des Rad- und FulRverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar) verfligbar,
wenngleich eine Querung der Naunheim sudlich umgehenden Landesstrale 3285 notwendig
ist. Innerortlich verlauft der Radverkehr im Mischverkehr mit dem motorisierten

Individualverkehr auf den Bestandsstrallen und weisen eine bewegte Topographie auf.

Schutzqut Mensch

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm sind in nur geringem Umfang erkennbar. Die
durchschnittliche Larmbelastung durch Verkehr betragt tberwiegend unter 55 dB.
Immissionen  durch angrenzende bauliche Nutzungen wie Gewerbe- oder
Einzelhandelsbetriebe lassen sich nicht identifizieren.

Stadtklimatisch kdnnen beide Teilflachen gem. der Stadtklimaanalyse als Ausgleichsraume
definiert werden, welche jedoch unterschiedliche Qualitaten aufweisen. Wahrend die
norddstliche Grunflache zwischen den Stralen Im Kleinfeld und Am Rabenbaum eine hohe
Aufenthaltsqualitat aufweist, wird diese im stidwestlichen Bereich, unterhalb des Simbergs, als
gering eingestuft.

Bedingt durch die integrierte Lage innerhalb der bestehenden Bebauung ist von keinen
negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild auszugehen.

Die Grundstlicksausrichtung stellt sich aufgrund der Topographie und der mit ihr verbundenen
Osthanglage moderat glinstig dar. Dementsprechend ist auch die Besonnungssituation zu
beurteilen.

Nahversorgungsstrukturen finden sich nachstgelegen in nicht fuRlaufiger Entfernung von ca.
1.000 m im Bereich des Nahversorgungszentrums des benachbarten Stadtbezirks
Niedergirmes. Soziale Infrastrukturen in Form einer Grundschule und eines Kindergartens sind
in mittlerer fuBlaufiger Entfernung von ca. 500 m erreichbar.

Naherholungsmoglichkeiten im Bereich des westlich gelegenen Simbergs grenzen unmittelbar
an das Potenzialgebiet an.

Von einer Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsgefahrdung ist aufgrund der Héhenlage des

Gebiets nicht auszugehen.

Schutzqut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes

sind gem. NaturegViewer des HLNUG nicht erkennbar.
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Bodenschutzfachlich weist das Gebiet eine Uberwiegend mittlere, in Teilen geringe
Gesamtbewertung der Bodenfunktionen gem. Bodenschutzkonzept fir die Stadt Wetzlar auf.
Zu Nutzungspotenzialen flir Geothermie kann in Ermangelung vorhandener Bohrdaten aus
der ndheren Umgebung keine Aussage getroffen werden.

Die Nutzungspotenziale fir Photovoltaik und Solarthermie gestalten sich aufgrund der

Grundstucksausrichtung ungtinstig.
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3.8.4. Kochsgarten

STADT WETZLAR
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Im Stdwesten des Stadtteils gelegen, befinden sich Innenverdichtungspotenziale im Bereich
zwischen der Wetzlarer Stral3e und dem Gewerbegebiet Kochsgarten mit einer Grée von ca.
5.352 m? bzw. 0,5 ha. Gegenwartig sind diese als rlickwartige Garten der an der Wetzlarer
Stral3e gelegenen Wohngebaude genutzt.

Regionalplanerisch festgelegt ist das Potenzialgebiet gem. Regionalplan Mittelhessen 2010
als Vorranggebiet Siedlung Bestand.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt die Potenzialflachen als Gemischte
Bauflachen dar. Diese befinden sich teilweise im Geltungsbereich des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans Naunheim Nr. 16 ,Sudlich Wetzlarer StralRe und Waldgirmeser
StralRe”.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Im Bereich des abgegrenzten Potenzialgebiets besitzt die Stadt Wetzlar kein Grundeigentum.
Die Flachen weisen eine kleinteilige Parzellierung und eine Vielzahl privater Eigentimer, in
der Regel die der noérdlich an der Wetzlarer StraBe gelegenen Wohngebaude, auf.
Topographisch stellt sich das Gebiet als eben mit einem sehr geringen Gefalle nach Siiden
dar. Der ErschlieBungsaufwand kann als mittelhoch eingestuft werden, da ein Anschluss an
Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen nicht unmittelbar herstellbar, aber bedingt durch die
ebene Topographie unkompliziert herstellbar ware.
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Potenziale fur moderat verdichteten Wohnungsbau sind geringfligig vorhanden, wenngleich
diese in Kubaturen, Kérnungen und Hohenentwicklungen an die bestehende Bebauung an der

Wetzlarer Stral3e angepasst werden sollte.

Verkehr

Eine Anbindung an das Uberregionale Straliennetz ist gegenwartig tUber die Anschlussstelle
Wetzlar-Zentrum an die Bundesstral’e 49 in ca. 3 km Entfernung gegeben.

Durch die in ca. 150 m Entfernung gelegene Bushaltestelle "Hermannstralle" und die diese
bedienenden Buslinien 24 und 240 ist das Potenzialgebiet gut an den OPNV angebunden.

In geringer Entfernung zum Potenzialgebiet ist der Lahntalradweg (Route T1 des Rad- und
FuRverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar) erreichbar, wenngleich eine Querung der Naunheim
sudlich umgehenden Landesstrafle 3285 notwendig ist.

Die verkehrliche Erschlielung weist unglinstige Bedingungen auf: Gegenwartig verlauft eine
nicht ausgebaute und ca. 3,50 m breite, stadtische Wegeparzelle entlang der Potenzialflachen
bzw. grenzt diese nach Stiden hin zum Gewerbegebiet Kochsgarten ab. Ein Ausbau ware nur
in der bestehenden Breite der Wegeparzelle moglich, sodass eine Erschlielung eine

EinbahnstralRenregelung zwingend erforderlich machen wirde.

Schutzqut Mensch

Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm ergeben sich aus der Lage des Potenzialgebiets
nahe der Landesstralle 3285, welche flir Larmbelastungen in einem Umfang von 55-60 dB
sorgt. Im Falle einer Gebietsentwicklung sind passive Larmschutzmallnahmen dennoch in
Abhangigkeit vom entstehenden Gebietscharakter zu unternehmen.

Die sind auch vor dem Hintergrund der vorhandenen Nahe zu gewerblichen Nutzungen,
welche unmittelbar sldlich an das Potenzialgebiet angrenzen und aufgrund ihres
Unternehmenszwecks und Verkehrsaufkommens fir hohe Belastungen sorgen.

Bedingt durch die Funktion des Potenzialgebiets als riickwartige Hausgarten wird dieses im
Rahmen der Stadtklimaanalyse als Teil der Siedlungsflachen aufgefiihrt. Die bioklimatische
Situation wird in diesem Bereich mittel bis unglinstig bewertet.

Aufgrund der vorzufindenden Topographie sowie der stadtraumlich integrierten Lage sind
keine Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes erwartbar.

Ebenjene Topographie sorgt ebenfalls flr eine glinstige Grundstiicksausrichtung und eine
daraus resultierende, positive Besonnungssituation.

Nahversorgungsstrukturen befinden sich in einer Entfernung von ca. 750 bis 1000 m, sowohl
westlich des Potenzialgebiets, im Stadtbezirk Niedergirmes, als auch 6stlich im Bereich der

Waldgirmeser Stral3e.
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Eine Nahe zu sozialen Infrastrukturen ist in bedingter fuRlaufiger Entfernung gegeben: Sowohl
Kindertageseinrichtungen als auch Schulen befinden sich in ca. 500 bis 750 m Entfernung
nordlich und westlich des Potenzialgebiets.

Naherholungsmadglichkeiten sind sowohl sidlich der Landesstrale 3285 im Bereich der
Lahnaue als auch nordwestlich im Bereich des Simbergs in mittlerer fullaufiger Entfernung
(Luftlinie) erreichbar.

Hochwasser- und Uberschwemmungsgefahrdungen bestehen akut nicht, wenngleich das
festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Lahn bis auf ca. 100 m an das Potenzialgebiet
heranreicht und sich der Bereich innerhalb Risikogebiets gem. Hochwasserrisikomanagement

des Hessischen Landesamts fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) befindet.

Schutzqut Umwelt

Bezuglich moglicher Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten-
und Gewasserschutzes bestehen keine Hinweise.

Hinsichtlich des Bodenschutzes weist das Gebiet eine sehr hohe Gesamtbewertung der
Bodenfunktionen gem. Bodenschutzkonzept fir die Stadt Wetzlar auf.

Nutzungspotenziale fir Geothermie sind aufgrund der Warmeleitfahigkeit des Bodens in einem
Umfang von 1,79 W/mK nur bedingt glinstig. Der Uberwiegende Teil des Potenzialgebiets wird
jedoch hydrogeologisch als unglinstig zur Geothermie-Nutzung eingestuft.

Das Solarkataster Hessen der Landesenergieagentur (LEA) verweist auf keine unginstigen
Bedingungen zur Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie, die bedingt durch die sehr leicht
nach Siden abfallende Topographie und je nach Gebaudestellung und Dachausrichtung

deutlich verbessert werden konnen.
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3.8.5. LudwigstraBe
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Die potenziellen Innenverdichtungsflachen im Sidosten des Stadtteils Naunheim mit einer
Gesamtflache von ca. 3.830 m? bzw. 0,4 ha gehdrten zu den flachenkleineren Bereichen
innerhalb Wetzlars.

Die gegenwartige Nutzung ist gepragt von ruckwartig zu den Gebauden entlang der
WilhelmstralBe gelegenen Hausgarten, welche sidlich durch die LudwigstraBe begrenzt
werden.

Der Regionalplan Mittelhessen legt das Potenzialgebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand
fest.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt die Potenzialflachen als Gemischte
Bauflachen dar. Diese befinden sich im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen

Bebauungsplans Naunheim Nr. 16 ,Sidlich Wetzlarer Stralde und Waldgirmeser Stralte*.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Innerhalb des Potenzialgebiets von ca. 0,4 ha FlachengréRe findet sich kein stadtisches
Grundeigentum. Die Parzellierung des Gebiets stellt sich als stark diversifiziert dar und weist
eine heterogene private Eigentimerstruktur auf.

Hinsichtlich seiner Topographie ist das Gebiet von sehr geringen Hohenentwicklungen im
Kontext einer leichten Sudneigung gepragt.
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Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist im Bestand vorhanden, sodass ein Anschluss an diese
unkompliziert herstellbar ware.

Potenziale fir verdichteten Wohnungsbau ergeben sich mit Blick auf die umgebende
stadtebauliche Struktur nur in sehr geringem Umfang. Der Siidosten des Stadtteils Naunheim
ist Uberwiegend gepragt von freistehenden Einfamilienhdusern. Eine moderate Verdichtung
kénnte im Zusammenhang mit dieser Bautypologie sowie Doppel- und/oder Reihenhausern

erfolgen.

Verkehr

Die nachstgelegenste Anbindung an das Uberregionale Fernstralennetz erfolgt gegenwartig
Uber die Anschlussstelle Wetzlar-Zentrum der Bundesstralle 49 in ca. 4 km Entfernung.

An den OPNV ist das Potenzialgebiet tiber die Bushaltestelle ,OstendstraRe“ in unter 200 m
Entfernung angebunden. Die besagte Haltestelle wird in einem 30-Minuten-Takt durch die
Buslinien 24 und 240 mit Verbindungen in Richtung des Wetzlarer Bahnhofs sowie nach
Lahnau und GieRen bedient.

Die gegenwartige Radwegeanbindung erfolgt im Mischverkehr auf dem bestehenden
Straflennetz. In geringer Entfernung zum Potenzialgebiet ist der Lahntalradweg (Route T1 des
Rad- und FulRverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar) erreichbar, wenngleich eine Querung der
Naunheim sidlich umgehenden Landesstral3e 3285 notwendig ist.

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt durch die bestehende Ludwigstralle, welche jedoch
aufgrund ihres geringen Stra’enquerschnitts nicht flir Begegnungsverkehre zwischen PKW
ausgelegt ist. Eine Verbreiterung ist aufgrund der komplexen Eigentumsverhaltnisse der
einzubeziehenden Grundstlicke sowie der Bestandsbebauung aulerordentlich komplex. Im

Zuge einer mdglichen Nachverdichtung ist daher eine einbahnige Verkehrsfiihrung notwendig.

Schutzqut Mensch

Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm ergeben sich in moderatem Umfang von ca. 55-
60 dB aufgrund der sidlich in geringer Entfernung verlaufenden Landesstralle 3285. Einzelne
kleine Teilflachen sind von einer gréeren Larmbelastung betroffen. Im Falle einer
Gebietsentwicklung sind passive Larmschutzmal3nahmen dennoch in Abhangigkeit vom
entstehenden Gebietscharakter zu unternehmen.

Gem. der Stadtklimaanalyse wird der Bereich aufgrund seiner Charakterisierung als
rickwartige Hausgarten dem besiedelten Bereich zugeordnet und weist vor diesem
Hintergrund eine mittlere bioklimatische Situation auf.

Bedingt durch die vorherrschende Topographie kann von keinen Beeintrdchtigungen des

Landschaftsbildes durch eine mdgliche Bebauung ausgegangen werden. Ebendiese, leicht
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nach Siden geneigte, Topographie sowie die erzeugt zudem eine glnstige
Grundstucksausrichtung und Besonnungssituation.

Immissionsbelastungen durch angrenzende Nutzungen sind trotz der unmittelbar stdlich der
Ludwigstral3e gelegenen, gewerblichen Nutzung nur moderat vorhanden.
Nahversorgungsstrukturen sind &stlich des Potenzialgebiets an der Waldgirmeser Stral3e in
geringer fuldlaufiger Entfernung erreichbar.

Eine Nahe zu bestehenden sozialen Infrastrukturen ist in fuBlaufiger Entfernung gegeben: Die
Naunheimer Grundschule sowie eine stadtische Kindertagesstatte befinden sich in ca. 600 m
Entfernung (Luftlinie). Eine private Kindertagesstatte befindet sich unmittelbar an das
Potenzialgebiet angrenzend.

Weiterfihrende Schulen befinden sich hingegen in ca. 1,3 km Entfernung.
Naherholungsmdglichkeiten sind in der sudlich der Landesstrale 3285 gelegenen Lahnaue
vorhanden, welche einen Erholungswert fur den Stadtteil darstellt.

Hochwasser- und Uberschwemmungsgefahrdungen bestehen in geringem Umfang aufgrund

der Lage des Gebiets innerhalb eines Risikogebiets (HQextrem-Uberflutungsflache).

Schutzqut Umwelt

Hinsichtlich maoglicher Beeintrachtigungen des Umwelt-, Natur-, Arten-, Klima- und
Gewasserschutzes liegen keine Hinweise auf eine Betroffenheit auf den Flachen des
Potenzialgebiets vor.

Das Bodenschutzkonzept fir die Stadt Wetzlar weist das Potenzialgebiet als Bereich mit einer
sehr hohen Gesamtbewertung der Bodenfunktionen aus.

Potenziale fir die Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie ergeben sich, je nach
Gebaudestellung und Dachausrichtung, aufgrund der vorhandenen Topographie in einem sehr
gut nutzbaren Umfang.

Die Warmeleitfahigkeit des Bodens in einem Umfang von 1,79 W/mK ermdglicht mittelmafig
gunstige Nutzungsbedingungen fir Geothermie, jedoch werden der Uberwiegende Teil des

Potenzialgebiets hydrogeologisch als unglinstig zur Geothermie-Nutzung eingestuft.
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3.8.6. SpieBgarten
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Im Norden Naunheims gelegen, befindet sich das Potenzialgebiet mit einer Flachengrofie von
5195 m? bzw. 0,5 ha, gelegen zwischen den StralRen Am Spiellgarten und Am
Schwalbengraben sowie der Goethestral3e.

Die Flache befindet sich innerhalb eines gem. des Regionalplans Mittelhessen 2010
festgelegten Vorranggebiet Siedlung Bestand.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt den Bereich als Gemeinbedarfsflache sowie
als Flache fur MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft dar.

Das Potenzialgebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
Naunheim Nr. 14 ,Am SpielRgarten®, welcher eine Flache flr den Gemeinbedarf fir sozialen
und gesundheitlichen Zwecken dienenden Gebaude festsetzt. Stdlich dieser schlieen sich,
ebenfalls im Potenzialgebiet gelegen, im Bebauungsplan entsprechend festgesetzte Flachen

fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft an.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Die Grundsticke innerhalb des Potenzialgebiets befinden sich vollstandig im Eigentum der
Stadt Wetzlar. Die Parzellierung des Gebiets ist geringfligig: Der Bereich umfasst lediglich

zwei Flurstlcke.
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Topographisch stellt sich das Gebiet als mittelmaRig bis stark bewegt dar und weist eine
Sudosthanglage auf.

Aufgrund der stadtrdumlich integrierten Lage des Gebiets und dem damit verbundenen
Vorhandensein von Ver- und Entsorgungsinfrastruktur in unmittelbarer Nahe, ist ein Anschluss
an diese unkompliziert herstellbar.

Potenziale fir moderat verdichteten Wohnungsbau ergeben sich in einem moderaten Mal3e.
Aufgrund der unmittelbar nérdlich angrenzenden Reihenhausbebauung kdnnen Potenziale fiir
eine Fortfihrung einer Bebauung mit diesem Bautyp oder &ahnlich dimensionierten

Mehrfamilienhausern bestehen.

Verkehr

Ein nachstmoglicher Anschluss an das Uberregionale FernstraRennetz ist an der
Anschlussstelle Wetzlar-Zentrum an die Bundesstrafle 49 in ca. 4 km Entfernung maéglich.
Bedingt durch den Wegfall der Wetzlarer querenden Hochstral’e im Zuge der geplanten
Westumfahrung Wetzlars der Bundesstral’e 49 wird jedoch perspektivisch ein Anschluss an
das Fernstralennetz nur in weiterer Entfernung erfolgen kénnen.

Der nachstmdgliche Anschluss an den OPNV ist (ber die in ca. 250 m Entfernung gelegene
und damit fuBlaufig erreichbare Bushaltestelle ,Am Schwalbengraben®, welche durch die
Buslinien 24 und 240 in einem 30-Minuten-Takt und mit Verbindungen zum Wetzlarer Bahnhof
sowie in Richtung Lahnau und Gief3en bedient wird.

Die Radverkehrsanbindung erfolgt in mittlerer Entfernung zum Potenzialgebiet durch den
Lahntalradweg (Route T1 des Rad- und Fuverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar), wenngleich
eine Querung der Naunheim sudlich umgehenden Landesstralle 3285 notwendig ist.
Innerdrtlich verlauft der Radverkehr im Mischverkehr mit dem motorisierten Individualverkehr
auf den, teils nicht unbetrachtliche Steigungen sowie geringe Breiten aufweisenden,
Bestandsstralen.

Bedingt durch die Lage an bzw. zwischen bestehenden Stralen, gestaltet sich die verkehrliche

Erschlielungssituation sehr glinstig.

Schutzqut Mensch

Larmimmissionen durch Verkehrswege ergeben sich einem Umfang von ca. 55 bis 60 dB.
Grundsatzlich kann jedoch festgestellt werden, dass der Stadtteil Naunheim aufgrund seiner
Uberwiegenden Sudosthanglage und der Nahe zur Bundesautobahn 45 von durch diese
induzierte Verkehrsimmissionen in vernehmbarem Umfang betroffen ist.

Trotz der gegebenen Topographie kann aufgrund der stadtrdumlich integrierten Lage des

Gebiets nicht von negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild ausgegangen werden.
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Hinsichtlich der stadtklimatischen Situation im Potenzialgebiet ist das Potenzialgebiet gem.
der Stadtklimaanalyse aufgrund seiner Griin- und Freiraumstruktur als Ausgleichsraum zu
definieren, weist jedoch eine geringe Aufenthaltsqualitat auf.

Die Grundstlicksausrichtung nach Stdosten kann aus wohnqualitativer Sicht hinsichtlich ihrer
Besonnungssituation als glinstig angesehen werden.

Immissionsbelastungen durch angrenzende bauliche Nutzungen ergeben sich durch einen
benachbarten Gewerbebetrieb der optischen Industrie, wenngleich in einem maximal nur
geringfligigen Umfang.

Nahversorgungsstrukturen finden sich in ca. 900 m und damit nur bedingt fullaufiger
Entfernung am 6stlichen Ortsrand Naunheims.

Soziale Infrastrukturen befinden sich unmittelbarer Nahe zum Potenzialgebiet: Unmittelbar
Ostlich gelegen, finden sich die Naunheimer Grundschule sowie noérdlich dieser, ein
Kindergarten. Naherholungsmaéglichkeiten zur Naherholung sind im Bereich Ohmbach am
noérdlichen Ortsrand Naunheims in ca. 250 m Entfernung fulRlaufig erreichbar.

Aufgrund der Lage des Potenzialgebiets sind keine Hochwasser- bzw.

Uberschwemmungsrisiken erkennbar.

Schutzqut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
kénnen fir die im Bebauungsplan Naunheim Nr. 14 als Flache fir Mallnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzten Teilflachen des
Potenzialgebiets identifiziert werden.

In Bezug auf das Schutzgut Boden ergibt sich gem. des Bodenschutzkonzepts fiir die Stadt
Wetzlar eine sehr hohe Bewertung der Bodenfunktionen.

Die Nutzungspotenziale fir Photovoltaik und Solarthermie stellen sich als gunstig dar,

wahrend die Potenziale zur Nutzung von Geothermie von mittlerem Gehalt sind.
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3.8.7. TalstraBle
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Ebenfalls im Stdwesten der Naunheimer Ortslage gelegen, finden sich Potenzialflachen
innerhalb eines durch die Strallen Am Kochsgarten, Wetzlarer Stralle, Talstralle und Am
Brauhaus begrenzten Gevierts. Gegenwartig werden die betroffenen Grundstiicke als private
Griunflachen genutzt und weisen Anzeichen eines Aufienbereichscharakters im Innenbereich

auf.
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Regionalplanerisch ist das Potenzialgebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand, gem.
Regionalplan Mittelhessen 2010, festgelegt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt die Flachen als Gemischte Bauflachen dar.
Wie auch schon die beiden vorangegangen diskutierten Innenentwicklungspotenziale befindet
sich auch dieses im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans

Naunheim Nr. 16 ,Stdlich Wetzlarer Stralle und Waldgirmeser Stralle“.

Stadtebauliche und Infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Stadtisches Grundeigentum findet sich im Potenzialgebiet in einem aufiert geringen Umfang
von ca. 5 Prozent. Die Parzellierung ist stark diversifiziert und die Flachen befinden sich in
vielfaltigem privatem Eigentum.

Die Topographie gestaltet sich nahezu eben, weist jedoch eine sehr leichte Stidneigung auf.
Ein mittleres  ErschlieBungserfordernis  hinsichtlich zu schaffender Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur ergibt sich aus dem nicht im Potenzialgebiet vorhandenen bzw.
dieses durchlaufende Leitungsnetz, wenngleich dies aufgrund der gegebenen Topographie
und einer relativen Nahe zum Bestandsnetz unkompliziert herstellbar ist.

Potenziale fur verdichteten Wohnungsbau sind in einem moderaten Umfang vorhanden. Die
stadtraumliche Umgebung ist von einer relativ dichten Struktur aus freistehenden
Einfamilienhdusern gepragt, welche es im Zusammenhang mit einer stadtebaulichen
Entwicklung aufzugreifen und ggf. um moderat verdichtete Bautypologien wie Reihen-

und/oder Kettenhauser zu erganzen galte.

Verkehr

Die Anbindung an das Uberregionale Fernstraliennetz des Potenzialgebiets entspricht
derjenigen der beiden vorangegangen diskutierten Gebiete: Eine Erreichbarkeit ist Gber die
Anschlussstelle Wetzlar-Zentrum der Bundesstrale 49 in ca. 3 km Entfernung gegeben.

An den OPNV ist das Potenzialgebiet (iber die Bushaltestelle ,Am Schwalbengraben® in unter
200 m Entfernung angebunden. Die besagte Haltestelle wird in einem 30-Minuten-Takt durch
die Buslinien 24 und 240 mit Verbindungen in Richtung des Wetzlarer Bahnhofs sowie nach
Lahnau und GiefRen bedient.

Gleichermallen wie im Zusammenhang mit den anderen Naunheimer Potenzialgebieten
erfolgt die gegenwartige Radwegeanbindung im Mischverkehr auf dem bestehenden
StraRennetz. Uberértliche Ziele sind lber den Lahntalradweg (Route T1 des Rad- und
FuRverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar) erreichbar.

Die verkehrliche ErschlieBung des Potenzialgebiets gestaltet sich aufgrund der
eigentumsrechtlichen Situation der umgebenden Grundstiicke und deren Parzellierung

herausforderungsvoll. Die Herstellung der notwendigen Erschlielungsanlagen ist nur unter
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Einbezug privater Nachbargrundstiicke an den Stralen Am Kochsgarten oder Talstral3e

maoglich bzw. aufgrund der vorhandenen Bebauung kompliziert.

Schutzqut Mensch

Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm, die das Mal} von 55 dB lberschreiten, sind nicht
erkennbar, sodass eine glnstige Larmbelastungssituation fiir das Potenzialgebiet
angenommen werden kann. Immissionsbelastungen durch angrenzende bauliche Nutzungen
sind ggf. in einem mittleren Umfang aufgrund der benachbarten gewerblichen Nutzungen
erwartbar.

Aufgrund der vorzufindenden Topographie sowie der stadtrdumlich integrierten Lage sind
keine Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes erwartbar.

Ebenjene Topographie sorgt ebenfalls flr eine glinstige Grundstiicksausrichtung und eine
daraus resultierende, positive Besonnungssituation.

Stadtklimatisch erflllt der Bereich die Funktion eines Ausgleichsraum mit einer geringen
Aufenthaltsqualitat.

Vorhandene Nahversorgungsstrukturen im Stdosten Naunheims sind in mittlerer fuBlaufiger
Entfernung erreichbar. Soziale Infrastrukturen wie die Naunheimer Grundschule sowie zwei
Kindertagesstatten finden sich in geringer fuBBlaufiger Entfernung. Gleiches gilt fir
Naherholungsmdglichkeiten zur Naherholung, welche am Simberg sowie in der Lahnaue zu
finden sind.

Hochwasser- und Uberschwemmungsgefahrdungen bestehen akut nicht, wenngleich das
festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Lahn bis auf ca. 100 m an das Potenzialgebiet

heranreicht, jedoch durch den Trassenverlauf der Landesstralle 3285 begrenzt wird.

Schutzgut Umwelt

Hinsichtlich mdglicher Beeintrachtigungen des Umwelt-, Natur-, Arten-, Klima- und
Gewasserschutzes liegen keine Hinweise auf eine Betroffenheit auf den Flachen des
Potenzialgebiets vor.

Das Bodenschutzkonzept fur die Stadt Wetzlar weist das Potenzialgebiet als Bereich mit einer
sehr hohen Gesamtbewertung der Bodenfunktionen aus.

Nutzungspotenziale fir Geothermie sind aufgrund der Warmeleitfahigkeit des Bodens in einem
Umfang von 1,79 W/mK nur bedingt glinstig. Der Uberwiegende Teil des Potenzialgebiets wird
jedoch hydrogeologisch als unginstig zur Geothermie-Nutzung eingestuft. Die Nutzung von
Photovoltaik und Solarthermie bietet moderat glinstige Potenziale, die jedoch in Abhangigkeit
von Gebaudestellungen und Dachausrichtungen, aufgrund der vorhandenen Topographie,

steigerungsfahig sein kénnen.
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3.9.Niedergirmes



3.9.1. Kleegarten
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Innerhalb des im Nordosten des Stadtbezirks Niedergirmes gelegenen Gevierts zwischen
Naunheimer Stralle, Elisabethenstralle, Untergasse und Gartenstralle finden sich
Innenentwicklungspotenziale in einem Flachenumfang von ca. 4.756 m? bzw. 0,5 ha.

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 legt das Potenzialgebiet als Vorranggebiet Siedlung
Bestand fest. Im Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar ist das Gebiet als Gemischte
Bauflache dargestellt. Die Potenzialflachen befinden sich nicht im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplans.

Die gegenwartige Nutzung konzentriert sich auf vereinzelte Freizeitgarten sowie riickwartige
Hausgarten der Bebauung an den o.g. Stralden.

Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist aufgrund der Gréle des

Potenzialgebiets die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Im Eigentum der Stadt Wetzlar befinden sich Flachenanteile in einem Umfang von lediglich ca.
474 m? und damit ca. 10 Prozent der Gesamtflache des Potenzialgebiets.
Die Parzellierung und Eigentimerstruktur ist stark ausdifferenziert und weist unterschiedliches

privates Flacheneigentum auf.
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Die Topographie stellt sich als eben dar. Bedingt durch diese sowie aufgrund der in geringer
Entfernung vorhandenen Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen ist der ErschlieRungsaufwand
relativ gering.

Potenziale fur verdichteten Wohnungsbau sind lediglich in moderatem Ausmal’ vorhanden.
Die umgebende Bebauung weist zwar eine signifikante stadtebauliche Dichte auf, besteht
jedoch primar aus zweigeschossigen Einfamilienhdusern. Eine Siedlungsentwicklung,

angelehnt diese Bebauungsstruktur, ist daher zu priorisieren.

Verkehr

Ein Anschluss an das FernstralRennetz ist Uber die Anschlussstelle Wetzlar-Zentrum der
Bundesstrale 49 in ca. 1,7 km nachstgelegen gegeben. Perspektivisch wird sich, aufgrund
der Verlagerung der Trasse der B 49, die Entfernung zum Fernstraltennetz jedoch verlangern.
Die OPNV-Anbindung erfolgt in unmittelbarer Nahe von weniger als 100 m Entfernung Uber
die Bushaltestellen ,Naunheimer Strale“, welche durch die stadtische Buslinie 12 in einem
20-Minuten-Takt bedient wird, und , Tivoli“, welche vormittags stiindlich durch die Buslinie 240
bedient wird.

Eine Radverkehrsanbindung erfolgt Gber den touristischen Radweg T1 (Lahntalradweg) des
Rad- und FuRverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar und Nebenrouten zu diesem. Die
Wegefuhrung erfolgt auf gemeinsamen oder getrennten Geh- und Radwegen (Route T1) oder
im Mischverkehr innerhalb des bestehenden Strallenraums (Nebenrouten).

Die verkehrliche Erschlielung erfolgt Gber die stadtische Bestandsstralie Kleegarten, welche

zur weiteren ErschlieRung potenzieller Baugrundstlicke nach Norden zu verlangern ware.

Schutzqut Mensch

Immissionen durch Verkehrslarm bewegen sich gem. Larmviewer Hessen in einem Umfang
von durchschnittlich unter 55 dB. Immissionsbelastungen durch angrenzende Nutzungen wie
Einzelhandel und Gewerbe sind nicht erkennbar.

Die Grundstiicksausrichtung und Besonnungssituation stellen sich bedingt durch die
Topographie gunstig dar.

Aufgrund der stadtrdumlich integrierten Lage sind keine Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes anzunehmen.

Entsprechend den Untersuchungen im Rahmen der Stadtklimaanalyse erflillt der Bereich die
Funktion eines Ausgleichsraums mit einer geringen Aufenthaltsqualitat.
Nahversorgungsstrukturen finden sich in ca. 300 m Entfernung und damit guter fulllaufiger
Erreichbarkeit 6stlich des Potenzialgebiets im Bereich zwischen Naunheimer Stralle und

Dammstral3e.
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Soziale Infrastrukturen in Form einer Grundschule, einer Kindertagesstatte sowie zweier
weiterflihrender Schulen sind in geringer ful3laufiger Entfernung zwischen 250 und 500 m
erreichbar.

Eine Nahe zu Naherholungsmdglichkeiten besteht im Rahmen der ndérdlich des
Potenzialgebiets gelegenen Freiraume am Simberg in geringer fuBlaufiger Entfernung.

Hochwasser- und Uberschwemmungsrisiken sind nicht unmittelbar erkennbar.

Schutzgut Umwelt

Hinsichtlich der Belange des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes ist nicht
von Beeintrachtigungen auszugehen.

Das Bodenschutzkonzept fur die Stadt Wetzlar verweist auf eine sehr hohe Gesamtbewertung
der vorhandenen Bodenfunktionen im Potenzialgebiet.

Nutzungspotenziale fir Geothermie ergeben sich in vorteilhaftem Umfang, aufgrund der
gegebenen, mittleren Warmeleitfahigkeit des Bodens von 2,08 W/mK.

Fir die Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie ergeben sich hingegen mittelgrofRe
Potenziale, die je nach Gebaudestellung und Dachausrichtung mdglicherweise

steigerungsfahig sind.
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3.9.2. Linsenberg

»Linsenberg“
Flache = 17.460 m?

Innenentwicklungspotenziale

Gemarkung: Niedergirmes

Bearbetter / gezeichret:
Gebiet: Linsenberg Schmidt/ Hortich

Datum: September 222

Unmittelbar an der Gemarkungsgrenze zu Hermannstein, oberhalb der Hermannsteiner
Stralle und unterhalb der Schanzenstral3e gelegen, finden sich Innenentwicklungspotenziale
in einem Umfang von ca. 17.460 m? bzw. 1,7 ha.

Regionalplanerisch ist das Potenzialgebiet gem. Regionalplan Mittelhessen 2010 innerhalb
eines festgelegten Vorranggebiets Siedlung Bestand gelegen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt die Flachen als Grinflache dar.

Teilflachen des Potenzialgebiets befinden sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Wetzlar Nr. 294 "Vor dem Siechhof". Dieser trifft die Festsetzung einer
offentlichen Grinflache flr eine Parzelle, wahrend die Ubrigen Bereiche innerhalb des
Potenzialgebiets als Flachen flir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft festgesetzt sind.

Bedingt durch die planungsrechtlichen Gegebenheiten sowie aufgrund der Grole des

Potenzialgebiets ergibt sich die zwingende Notwendigkeit einer Bauleitplanung.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

In stadtischem Eigentum befinden sich ca. 8.829 m? und damit ca. 51 Prozent der
Gesamtflache des Potenzialgebiets. Die Parzellierung gestaltet sich moderat diversifiziert. Die
Flurstucke befinden sich in Eigentum weniger privater Flacheneigentimer.
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Die Topographie stellt sich als durchaus stark bewegt dar und weist eine markante
Sudhanglage auf. Der Erschliefungsaufwand fir Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist
aufgrund der Topographie hoch.

Potenziale fir verdichteten Wohnungsbau sind aufgrund der umgebenden, von ein- bis

zweigeschossigen Einfamilienhausern gepragten, Bebauung nicht erkennbar.

Verkehr

Die nachstmogliche FernstralRenanbindung befindet sich in ca. 2,5 km Entfernung in Form der
Anschlussstelle Wetzlar-Zentrum der Bundesstralde 49. Aufgrund der Verlagerung der Trasse
der B 49 wird sich die die Entfernung zum Fernstraliennetz jedoch perspektivisch verlangern.
Eine OPNV-Anbindung erfolgt in geringer Entfernung von unter 250 m, jedoch nur mittelbarer
fulaufiger Erreichbarkeit Uber die Bushaltestelle "Linsenberg", welche in einem 20-Minuten-
Takt durch die stadtische Buslinie 12 sowie stundlich durch die regionale Buslinie 415 bedient
wird.

Die Radverkehrsanbindung des Potenzialgebiets erfolgt Uber die Hauptroute H9 gem. Rad-
und Fulverkehrskonzepts der Stadt Wetzlar sowie einer parallel, unmittelbar am 6stlichen
Rand des Gebiets entlang verlaufenden Nebenroute. Die Verkehrsfihrung erfolgt im
Mischverkehr innerhalb des Bestandsstraflennetzes.

Die verkehrliche ErschlieRung ist mit Anschluss an das bestehende stadtische Straflennetz

von Norden her mdéglich, jedoch aufgrund der Topographie nicht unkompliziert.

Schutzqut Mensch

Immissionen durch Verkehrslarm sind in einem Umfang von 50 bis 65 dB messbar. Die
Belastung nimmt von Sidwest nach Nordost hin ab. Belastungen durch Immissionen
angrenzender baulicher Nutzungen sind in einem moderaten Umfang aufgrund der relativen
Nahe zu einem Edelstahlwerk zu vermuten.

Hinsichtlich des Stadt- und Landschaftsbildes kann aufgrund der exponierten Hanglage des
Gebiets von vorhandenen Beeintrachtigungen ausgegangen werden, wenngleich das Gebiet
eine stadtraumlich integrierte Lage aufweist.

Die Grundstiicksausrichtung und Besonnungssituation sind aufgrund der vorhandenen
Sidhanglage als ginstig einzustufen.

Aus stadtklimatischen Gesichtspunkten stellt der Bereich aufgrund seines Charakters als
Grun- und Freiflache einen Ausgleichsraum dar und weist eine sehr geringe bis mittlere
Aufenthaltsqualitat auf.

Nahversorgungsstrukturen finden sich in nicht fulaufiger Entfernung von mehr als 1.000 m im

Umfeld des Wetzlarer Bahnhofs oder am Ostrand des Stadtbezirks Niedergirmes.
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Soziale Infrastrukturen sind in geringer fuBlaufiger Entfernung im Ortskern von Niedergirmes
erreichbar.

Naherholungsmdglichkeiten finden sich in fuBlaufiger Entfernung norddstlich des
Potenzialgebiets, nordlich der Ortslage von Niedergirmes.

Von einer Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsgefahrdung ist aufgrund der Lage des

Gebiets nicht auszugehen.

Schutzgut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
sind in erheblichem Umfang erkennbar. Das Potenzialgebiet umfasst Kompensationsflachen,
welche im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Wetzlar Nr. 294 "Vor dem Siechhof"
festgesetzt wurden.

Das Gebiet weist bodenschutzfachlich eine mittlere bis hohe Gesamtbewertung der
vorhandenen Bodenfunktionen auf.

Nutzungspotenziale fir Geothermie sind in moderatem Umfang vorhanden. Die mittlere
Warmeleitfahigkeit des Bodens betragt 1,76 W/mK.

Die Nutzungspotenziale fiir Photovoltaik und Solarthermie sind aufgrund der Topographie und

Grundstlicksausrichtung als sehr grof3 zu bewerten.
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3.9.3. WerkstraBe / Hermannsteiner Strale

»WerkstraBe /
Hermannsteiner Str.* ™

Fliache = 10.300 m*

Innenentwicklungspotenziale

Gemarkung: Niedergirmes

Beamgnsr/ gezeichnet: |l
Gebiet: WerkstraRe - Hermannsteiner Str. SehmpLTReg]

Datum: September 2022
W e

Im Nordwesten des Stadtbezirks Niedergirmes, zwischen Werkstralke und Hermannsteiner
Stralle sowie der Eisenbahnstrecke GielRen-Siegen gelegen, finden sich
Innenentwicklungspotenziale in einem Flachenumfang von ca. 10.300 m? bzw. 1,0 ha.
Gegenwartig werden die identifizierten Flachen als Stellplatze fur Mitarbeitende des
benachbarten, jenseits der Eisenbahnstrecke gelegenen, Edelstahlwerks genutzt.

Gemal Regionalplan Mittelhessen 2010 befindet sich das Potenzialgebiet innerhalb eines
festgelegten Vorranggebiets Siedlung Bestand sowie eines Vorbehaltsgebiets fiir besondere
Klimafunktionen gelegen. Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt die Flache
teilweise als Gemischte Bauflache, teilweise als Grinflache mit der Zweckbestimmung
"Immissionsschutzgriin" dar. Das Potenzialgebiet befindet sich nicht innerhalb des
Geltungsbereichs eines rechtskraftigen Bebauungsplans.

Aufgrund  der  FlachengroRe  sowie  insbesondere  immissionsschutzfachlicher
Aufgabenstellungen besteht das Erfordernis einer Planaufstellung, welche ggf. im

beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen kann.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Innerhalb des Potenzialgebiets befinden sich keine Flachen im Eigentum der Stadt Wetzlar.
Die Parzellierung stellt sich als moderat diversifiziert dar, jedoch befinden sich alle betroffenen

Flurstiicke im Eigentum eines privaten Eigentimers.
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Topographisch stellt sich das Gebiet als plane Flache dar. Dadurch bedingt, sowie aufgrund
vorhandener Leitungsinfrastruktur in  unmittelbarer Nahe, gestaltet sich der
Erschlielfungsaufwand fir Ver- und Entsorgungsinfrastruktur sehr gering.

Potenziale fir verdichteten Wohnungsbau sind aufgrund der Bebauungsstruktur in der
naheren Umgebung in hohem Male vorhanden. Eine verdichtete, gemischt genutzte
Bebauung (Wohnen und Gewerbe) mit drei- bis viergeschossigen Gebauden ist aufgrund der

umgebenden Bebauung mdglich.

Verkehr

Der nachstmogliche Anschluss an das Uberregionale Fernstra3ennetz findet sich in ca. 1,5 km
Entfernung an der Anschlussstelle Wetzlar-Zentrum der BundesstralRe 49. Im Zuge der
geplanten Neutrassierung ebenjener Bundesstrale wird sich die Entfernung zum
Fernstralennetz perspektivisch jedoch verlangern.

Eine Anbindung an den OPNYV erfolgt in unmittelbarer Nahe von unter 250 m Entfernung Uber
die Bushaltestelle "Linsenberg”, welche in einem 20-Minuten-Takt durch die stadtische
Buslinie 12 sowie dariber hinaus stindlich durch die regionale Buslinie 415 bedient wird.
Eine attraktive Radverkehrsanbindung des Gebiets ist Gber die Hauptroute H9 gem. Rad- und
FuRverkehrskonzept der Stadt Wetzlar gegeben. Die Verkehrsfuhrung erfolgt im Mischverkehr
innerhalb des bestehenden Stralienraums, teilweise mit Angeboten im Seitenraum.

Die verkehrliche ErschlieRung bzw. Anbindung an die Hermannsteiner Stral3e ist aufgrund der

gegenwartigen Nutzung als Parkplatz gegeben.

Schutzqut Mensch

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm ergeben sich in erheblichem Male von 65 bis 70 dB
aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Eisenbahnstrecke GielRen-Siegen sowie der
Hermannsteiner Stral3e, welche eine der HauptausfallstraRen Wetzlars in Richtung Norden
darstellt. Gleichermalten ist der Bereich von erheblichen Immissionsbelastungen
angrenzender baulicher Nutzungen gepragt, die sich aus der Nachbarschaft zu einem
Edelstahlwerk ergeben.

Das Potenzialgebiet stellt gem. der Stadtklimaanalyse einen Teil des Siedlungsraums dar. Die
bioklimatische Situation ist aufgrund der nahezu vollstandigen Versiegelung als ungtinstig zu
bewerten. Im Zuge einer mdglichen stadtebaulichen Entwicklung sind jedoch im Sinne der
Klimaanpassung Méglichkeiten zur Optimierung des ungtinstigen Status quo gegeben.
Bedingt durch die nicht vorhandene topographische Bewegtheit sowie aufgrund der
stadtraumlich integrierten Lage des Potenzialgebiets ist nicht von Beeintrachtigungen des

Stadt- und Landschaftsbildes auszugehen.
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Die Grundsticksausrichtung bzw. Besonnungssituation stellt sich aufgrund der moderaten
Sudwestausrichtung des Gebiets glinstig dar.

Nahversorgungsstrukturen finden sich in nicht fuRlaufiger Entfernung von dber 1.000 m im
Bereich des Nahversorgungszentrums im Osten von Niedergirmes oder im Bereich des
Wetzlarer Bahnhofs.

Eine Nahe zu sozialen Infrastrukturen in fuRlaufiger Entfernung zwischen 250 und 500 m ist
aufgrund entsprechender Angebote innerhalb des Stadtbezirks Niedergirmes gegeben.
Naherholungsmadglichkeiten finden sich in mittlerer ful3laufiger Entfernung im Bereich der
friheren Steinbruchanlagen nérdlich von Niedergirmes.

Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsrisiken sind aufgrund der Lage innerhalb eines

Risikogebiets (HQextrem-Uberflutungsflache) in geringem bis mittlerem Umfang gegeben.

Schutzqut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
sind nicht erkennbar.

Hinsichtlich des Bodenschutzes werden im Bodenschutzkonzept fir die Stadt Wetzlar keine
Aussagen zur Gesamtbewertung der vorhandenen Bodenfunktionen aufgrund der
Vollversiegelung der Flache getroffen.

Nutzungspotenziale fur Geothermie sind in einem gut nutzbaren Umfang vorhanden. Die
mittlere Warmeleitfahigkeit des Bodens kann mit einem Wert von 2,01 W/mK beziffert werden.
Nutzungspotenziale flr Photovoltaik und Solarthermie sind ebenfalls in ginstigem Umfang
gegeben, wenngleich die Gebaudestellungen und Dachausrichtungen Bericksichtigung

finden missen, um eine endgliltige Potenzialabschatzung unternehmen zu kénnen.
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3.9.4. Wiesenborn

,Wiesenborn“
Flache = 57.185 m?

Innenentwicklungspatenziale

Gemarkung: Niedergirmes

Bearbeiter / gezeichnet:

Gebiet: Wiesenborn Schmidt / Herrlich
Datum: September 2022

-Amt fur Stadtentwicklung-

o aaied s 3

Im Osten des Stadtbezirks finden sich im Bereich Wiesenborn, zwischen Naunheimer Stral3e,

Dammstralle, Gartenstralle und Untergasse Innenentwicklungspotenziale in einem Umfang
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von ca. 57.185 m? bzw. 5,7 ha. Das Gebiet stellt die grofite, zusammenhangende
Potenzialflache im Wetzlarer Stadtgebiet dar.

Die gegenwartigen Nutzungen umfassen Freizeitgarten, welche insbesondere flr die ortliche
Bevolkerung in Niedergirmes bedeutende Naherholungsfunktionen bieten.

Dennoch weist das Gebiet den Charakter einer Arrondierungsflache zur Abrundung der
Niedergirmeser Ortslage auf. Eine Siedlungsentwicklung wiirde die zwischen dem Ortskern
und dem d&stlich angrenzenden Nahversorgungszentrum entstandene, stadtebauliche Liicke
fullen. Angesichts der vorhandenen Freizeitgarten sollte eine mdgliche stadtebauliche
Entwicklung diese Nutzungen bericksichtigen. Entweder im Zuge einer Schaffung von
alternativen Standorten oder der Integration in eine stadtebauliche Konzeption. Darlber
hinaus sind die Stellplatze im 6stlichen Bereich des Potenzialgebiets, welche der
benachbarten Werner-von-Siemens-Schule sowie der August-Bebel-Schule als Parkplatze
dienen, zu berlcksichtigen und alternative Standorte oder bauliche Lésungen im Rahmen
einer stadtebaulichen Konzeption zu finden.

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 legt das Gebiet als Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft
fest, welches sich innerhalb eines Vorranggebiets Regionaler Griinzug sowie eines
Vorbehaltsgebiets flir besondere Klimafunktionen befindet.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt die Flachen teilweise als geplante
Wohnbauflache sowie teilweise als Grunflache mit der Zweckbestimmung "Dauerkleingarten”
dar und umfasst ebenfalls einen Teil einer Flache fir den Gemeinbedarf.

Teile des Potenzialgebiets befinden sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Wetzlar Nr. 300 "Kleingarten Wiesenborn", 1. Anderung, welcher private
Grinflachen mit den Zweckbestimmungen "Dauerkleingarten” und "Streuobstwiesen" sowie in
Teilgebieten Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung als Parkplatz festsetzt.
Einzelne Parzellen im Osten des Potenzialgebiets befinden sich im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Wetzlar Nr. 405 "Nahversorgungszentrum Naunheimer
StralRe / Dammstraf3e", welcher die betroffenen Flachen als offentliche Verkehrsflache und
offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" festsetzt.

Der nérdliche Teilbereich des Potenzialgebiets, zur Naunheimer Stral3e hin, befindet sich nicht
im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans.

Aufgrund der gegenwartigen bauleitplanerischen Darstellungen und Festsetzungen, sowie
insbesondere seiner Grofle, besteht im Zusammenhang mit einer moéglichen stadtebaulichen

Entwicklung das Erfordernis einer Planaufstellung.
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Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

In stadtischem Eigentum befinden sich ca. 35.915 m? und damit ca. 64 Prozent der
Gesamtflache des Potenzialgebiets. Die Parzellierung ist stark diversifiziert und weist eine
hohe Eigentiimeranzahl auf.

Topographisch stellt sich das Gebiet als eine nahezu plane Flache dar, die eine leichte
Siudneigung aufweist.

Anschlisse an die 6ffentliche Ver- und Entsorgungsinfrastruktur sind teilweise gegeben und
aufgrund der Topographie unkompliziert herstellbar.

Potenziale fur verdichteten Wohnungsbau sind in erheblichem Umfang vorhanden. Die nahere
Umgebung ist von einer signifikanten stadtebaulichen Dichte gepragt und weist zwei- bis
dreigeschossige Ein- und Mehrfamilienhduser auf. Diese Bautypologien kénnten auch im
Potenzialgebiet zur Anwendung kommen und somit zu einer urbanen Siedlungsstruktur

beitragen, die in diesem Bereich denkbar erscheint.

Verkehr

Die Anbindung an das Uberregionale FernstralRennetz erfolgt nachstméglich in ca. 2,5 km
Entfernung Uber die Anschlussstelle Wetzlar-Zentrum und damit an die Bundesstralle 49. Im
Zuge der geplanten Neutrassierung der B 49 wird sich die Entfernung zum Fernstralennetz
jedoch perspektivisch vergrofiern.

An den o6ffentlichen Personennahverkehr ist das Potenzialgebiet Uber die in ca. 200 m
Entfernung befindlichen Bushaltestellen "Werner-von-Siemens-Schule", welche halbstiindlich
durch die Buslinie 24 bedient wird, sowie "Simberg" und "Tivoli", welche durch die Buslinie 240
vormittags stlindlich bedient werden, angebunden. Beide Buslinien stellen Verbindungen zum
Wetzlarer Bahnhof sowie in Richtung Lahnau und Gielden her.

Die Radverkehrsanbindung erfolgt tiber die touristische Route T1 (Lahntalradweg) gem. Rad-
und Fuverkehrskonzept der Stadt Wetzlar sowie parallel dazu verlaufende Nebenrouten. Die
Verkehrsfiuihrung erfolgt jeweils teilweise im Mischverkehr innerhalb des bestehenden
Strallenraums sowie auf Wirtschaftswegen und auf, vom Stralenraum getrennten, Geh- und
Radwegen.

Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung sind potenzielle Anschlusspunkte an das

stadtische StralRennetz an mehreren Stellen gegeben.

Schutzqut Mensch

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm ergeben sich in moderatem Umfang, von im Mittel ca.
55 bis 60 dB. In zentralen Bereichen des Potenzialgebiets sind Larmimmissionen von unter 55
dB, in den Randbereichen im Norden und Siden, zur Dammstral3e und Naunheimer Stral3e
hin, jedoch Werte bis zu 65 dB mdglich.
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Immissionsbelastungen durch angrenzende bauliche Nutzungen sind insbesondere aufgrund
des 6stlich angrenzenden Nahversorgungszentrums sowie einer Waschanlage in moderatem
Umfang vorhanden.

Stadtklimatisch stellt sich das Potenzialgebiet aufgrund der vorhandenen Grin- und
Freiraumstrukturen als Ausgleichsraum dar, welcher eine geringe bzw. in Teilen eine mittlere
Aufenthaltsqualitat aufweist.

Aufgrund der geringen Sidhangneigung und angesichts der stadtraumlich integrierten Lage
des Gebiets ist nicht von einer Beeintrachtigung des Stadt- und Landschaftsbildes
auszugehen. Die Grundstlicksausrichtung und Besonnungssituation kann vor dem
Hintergrund der Topographie als sehr glnstig eingeschatzt werden.

Eine Nahe zu Nahversorgungsstrukturen ist aufgrund des unmittelbar 6stlich angrenzenden
Nahversorgungszentrums, welches zwei grofl¥flachige Einzelhandelsmarkte umfasst,
gegeben.

Soziale Infrastrukturen finden sich hingegen in mittlerer fuRlaufiger Entfernung im Ortskern
von Niedergirmes. Lediglich zwei weiterfihrende Schulen sind in geringer Entfernung ful3laufig
erreichbar.

Naherholungsmdglichkeiten finden sich in geringer Entfernung in der sudlich gelegenen
Lahnaue sowie ndrdlich des Potenzialgebiets im Bereich Schauinsland bzw. am Simberg.
Hinsichtlich der Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsgefahrdung ergibt sich fiir die siidlichen
zwei Drittel der Potenzialgebietsflache eine mdgliche Gefahrdung und daraus resultierende
planerische und bauliche Restriktionen aufgrund der Lage innerhalb eines Risikogebiets
(HQ100-Uberflutungsflache).

Schutzgut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes
sind nicht erkennbar, wenngleich aufgrund der Freizeitgartennutzung Bepflanzungen in einem
nicht unerheblichen Ausmaf} vorhanden sind.

Hinsichtlich des Bodenschutzes weist das Gebiet eine mittlere bis hohe Gesamtbewertung der
vorhandenen Bodenfunktionen auf.

Zwei kleine Teilflachen sind als Altstandorte gekennzeichnet.

Nutzungspotenziale flir Geothermie ergeben sich in einem als positiv zu bewertenden Umfang.
Die Boden in der Umgebung des Potenzialgebiets weisen eine mittlere Warmeleitfahigkeit von
2,08 W/mK auf.

Nutzungspotenziale fur Photovoltaik und Solarthermie sind ebenfalls in einem hohen Male
gegeben. Je nach Gebaudeausrichtung und Dachstellung kdnnen diese Potenziale ggf. noch

effektiver ausgeschopft werden.
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3.9.5. Willy-Brandt-Platz / Bahnhof Wetzlar

»Willy-Brandt-Platz*
Flache = 24.552 m*

Westlich des Wetzlarer Bahnhofs, im Bereich zwischen Bahnhofstral3e und Bannstral3e sowie
der Eisenbahnstrecke Giellen-Koblenz und der Bundesstralle 49  koénnen
Innenentwicklungspotenziale im Umfang von ca. 24.552 m? bzw. 2,5 ha identifiziert werden.
Gegenwartig wird das Gebiet vornehmlich als Verkehrsflache, einerseits durch die
Bundesstrale 49 und andererseits durch die Bahnhofsbriicke bzw. deren Zufahrten genutzt.
Der Regionalplan Mittelhessen 2010 trifft fir die Flachen teilweise die Festlegung eines
Vorranggebiets Siedlung Bestand. Fur den Trassenverlauf der Bundesstralle 49 wird die
Festlegung Bundesfernstral3e mindestens vierstreifig Bestand getroffen. Das Potenzialgebiet
befindet sich darliber hinaus innerhalb eines festgelegten Vorbehaltsgebiets fiir besondere
Klimafunktionen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt den Bereich zwischen Willy-Brandt-Platz und
Bahnhofsbriicke als Gemischte Bauflache dar. Das bislang durch das Wetzlarer Zollamt
genutzte Grundstiick ist hingegen als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
"Verwaltungsgebaude" dargestellt. Die bestehenden Verkehrsanlagen stellt der
Flachennutzungsplan als Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung "Autobahn oder
autobahnahnliche Stralie Bestand" dar.

Die zwischen Bahnanlagen, Bannstralle, Bahnhofstralle und der Bahnhofsbriicke gelegenen
Flachen befinden sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Wetzlar Nr.
288 "Bahnhof Wetzlar", 3. Anderung. Dieser setzt als Art der baulichen Nutzung ein Kerngebiet

143



(MK) fur die unmittelbar an der Bahnhofstral3e zum Willy-Brandt-Platz hin gelegenen Flachen
fest. Die unter der BundesstralRe 49 gelegenen Flachen sind als Offentliche Verkehrsflache
festgesetzt.

Bedingung fir eine stadtebauliche Entwicklung im Bereich des Wetzlarer Bahnhofs bzw. am
Willy-Brandt-Platz ist die anstehende verkehrliche Neuordnung in diesem Gebiet, welche sich
aus dem geplanten Wegfall der als Hochstralle geflihrten Bundesstralle 49 sowie dem
notwendigen Neubau der Bahnhofsbricke ergibt. Die sich aus diesen Veranderungen
ergebenden, erheblichen Potenziale fir eine stadtebauliche Weiterentwicklung sind

sinnvollerweise im Rahmen einer Planaufstellung oder -dnderung zu regeln.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Stadtisches Grundeigentum innerhalb des Potenzialgebiets umfasst eine Flache von ca. 8.630
m? und damit ca. 35 Prozent der Gesamtflache.

Die Parzellierung ist kleinteilig, die Grundstiicke befinden sich jedoch in der Hand weniger
privater Eigentimer.

Bedingt durch die stadtraumlich integrierte Lage und dem damit verbundenen Vorhandensein
entsprechender  Infrastrukturen, stellt  sich der  ErschlieBungsaufwand  flr
Versorgungsinfrastrukturen (Elektrizitat, Gas, Wasser, Kanal) unkompliziert dar.

Das Gebiet stellt eine plane Flache dar und weist somit hinsichtlich der topographischen
Gegebenheiten sehr gute Bedingungen fur eine Bebaubarkeit auf.

Potenziale fir verdichteten Wohnungsbau sind aufgrund der Lage des Potenzialgebiets
innerhalb eines hochverdichteten Bereichs in groRem Umfang gegeben. Das Gebiet eignet
sich aufgrund seiner Lage flir gemischte Nutzung, die sowohl Wohnen als auch Gewerbe

umfasst.

Verkehr

Bedingung flrr eine stadtebauliche Entwicklung des Potenzialgebiets ist der Wegfall der
Hochstrale der Bundesstrale 49 ab dem Jahr 2027 Eine Anbindung an das Uberdrtliche
Fernstrallennetz ist dennoch weiterhin in geringer Entfernung von ca. 1,5 km Uber die zu
schaffenden Stadtzubringer in westlicher und dstlicher Richtung gegeben.

Die Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr erfolgt in unmittelbarer Nahe tber
den Wetzlarer Bahnhof und dort vorhandene Verbindungen des Regional- und Fernverkehrs
sowie Uber den an diesen angeschlossenen Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB), welcher durch
alle stadtischen Buslinien sowie diverse regionale Busverbindungen bedient wird.

Hinsichtlich der Radwegeverbindungen ist das Potenzialgebiet gem. Rad- und
FulRverkehrskonzept der Stadt Wetzlar an die Hauptrouten H2, H9 und H10 sowie die

touristische Route T1 (Lahntalradweg) und von diesen abzweigende Nebenrouten
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angebunden. Die Verkehrsfuhrung erfolgt iberwiegend im Mischverkehr mit Angeboten im
Seitenraum sowie teilweise im Zuge eigenstandig geflihrter gemeinsamer Geh- und Radwege.
Die verkehrliche ErschlielBung ist aufgrund vorhandener Anschliisse an das stadtische

Strallennetz unkompliziert herstellbar bzw. erfolgt bereits gegenwartig tber dieses.

Schutzqut Mensch

Das Potenzialgebiet weist ebene Flachen auf und ist damit hinsichtlich der
Grundstiicksausrichtung und Besonnung als positiv zu bewerten.

Aufgrund der stadtraumlich integrierten Lage und des hohen Verdichtungsgrads in der
Umgebung sowie die vorhandene Topographie kann von keinen negativen Wirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild ausgegangen werden.

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm ergeben sich auch nach Wegfall der HochstralRe der
Bundesstralle 49 durch die benachbarten Bahnanlagen bzw. den Bahnhof sowie durch den
auch zukunftig bedeutenden Knoten Gloelstral8e | Bannstral3e | Hermannsteiner Stral3e.

Eine Immissionsbelastung durch angrenzende bauliche Nutzungen ergibt sich insbesondere
durch im Bahnhofsumfeld konzentriert vorhandene Einzelhandels- und Gewerbenutzungen.
Die bioklimatische Situation im Potenzialgebiet wird gem. der Stadtklimaanalyse als
Uberwiegend ungunstig, in Teilen sehr unglnstig und mittelmafRig bewertet. Die hangt nicht
zuletzt mit der gegenwartigen, nahezu vollstandigen Versiegelung im Kontext der bestehenden
Verkehrsflachen zusammen.

Bedingt durch diese ist jedoch eine gro3e Nahe zu bestehenden Nahversorgungsstrukturen
gegeben.

Soziale Infrastrukturen in Form von zwei Kindergarten befinden sich in ca. 800 bis 1.000 m
Entfernung in der Altstadt und in Niedergirmes sowie zuklnftig in der Neustadt im Bereich des
Karl-Kellner-Rings. Sowohl Grundschulen als auch weiterflihrende Schulangebote finden sich
in mind. 1.400 m Entfernung. Die nachstgelegenen Naherholungsangebote befinden sich in
der Garbenheimer Lahnaue und damit in ca. 1.000 m Entfernung.

Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsrisiken ergeben sich nicht unmittelbar. Das
Potenzialgebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgelegten Uberschwemmungsgebiets,
jedoch innerhalb eines Risikogebiets (HQextrem-Uberflutungsflache) gem.
Hochwasserrisikomanagement des Hessischen Landesamts fir Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG).

Schutzqut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Klima-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes

sind nicht erkennbar.
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Gem. Bodenschutzkonzept fir die Stadt Wetzlar weist das Potenzialgebiet eine sehr hohe
Gesamtbewertung der vorhandenen Bodenfunktionen auf. Teilflachen sind dartber hinaus als
Altstandorte gekennzeichnet. Im Bereich des Altarms der Dill bzw. des ehem.
Schleusenkanals befindet sich zudem eine Altablagerung.

Nutzungspotenziale fir Geothermie ergeben sich lediglich in geringem Umfang. Die Boéden in
der Umgebung des Potenzialgebiets weisen eine mittlere Warmeleitfahigkeit von 1,45 W/mK
auf. Nutzungspotenziale fir Photovoltaik und Solarthermie sind als moderat zu bewerten. Je
nach Gebaudeausrichtung und Dachstellung kbénnen diese Potenziale jedoch deutlich

effektiver ausgeschopft werden.
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3.10. Steindorf



3.10.1. Mitten im Grund

»Mitten im Grund*
Flache = 48.455 m?

Innenentwicklungspotenziale
Gemarkung: Steindorf

Bearbelter / gezeichnel

Gebiet: Mitten im Grund SRl e,
Datum: Oktober 2024

Das Potenzialgebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand des Stadtteils Steindorf, stdlich der
Oberdorfstral3e und der Jahnstral3e gelegen und weist eine Gesamtflache von ca. 48.455 m?
bzw. 4,8 ha auf.
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Gegenwartig werden die Flachen landwirtschaftlich sowie als Freizeitgarten, private
Hausgarten und als Spielplatz genutzt.

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 weist den Bereich als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft
aus und verortet ihn innerhalb eines Vorbehaltsgebiets flir besondere Klimafunktionen.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar ist das Potenzialgebiet als Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Dauerkleingarten" sowie als Wohnbauflache dargestellt. Uberwiegend ist
das Potenzialgebiet nicht im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungspléane gelegen.
Lediglich die teilweise mit Wohngebauden bebauten Flachen entlang der Jahnstral3e befinden

sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Steindorf Nr. 04 ,Heuwiese®.

Stadtebauliche und infrastrukturelle Entwicklungsvoraussetzungen

Innerhalb des Potenzialgebiets befinden Grundsticke in stadtischem Eigentum in einem
Umfang von ca. 10.655 m? und somit ca. 22 Prozent der Gesamtflache.

Die Parzellierung ist kleinteilig und weist eine gro3e Anzahl privater Eigentimer auf.
Topographisch ist das Gebiet durch eine leichte Nordhanglage gepragt, die bedingt durch die
topographischen Gegebenheiten entlang der JahnstralSe sowie die siudlich bzw. sudostlich
angrenzenden Waldgebiete die Wirkung einer Kessellage entfaltet.

Aufgrund vorhandener Erschlielungsinfrastruktur, insbesondere flr Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung stellt sich der ErschlieBungsaufwand als gering dar.

Potenziale fir verdichteten Wohnungsbau ergeben sich aufgrund der umgebenden
stadtebaulichen Struktur, die durch eine Einfamilienhausbebauung gepragt ist, lediglich in

geringem Umfang.

Verkehr

Eine verkehrliche Anbindung an das Fernstrallennetz erfolgt nachstméglich in ca. 5,8 km
Entfernung Uber die Anschlussstelle Wetzlar-Dalheim an die Bundesstral’en 49 und 277, Uber
welche die Bundesautobahnen 480 und 45 in kurzer Entfernung erreichbar sind.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Gber die zwei, in weniger als
250 m Luftlinie entfernt gelegene Bushaltestellen "Jahnstrale" und "Friedhof", welche
stindlich durch die stadtische Buslinie 10 bedient werden und Verbindungen in die Wetzlarer
Innenstadt und zum dortigen Bahnhof ermdglicht.

Gemal des stadtischen Rad- und FuBverkehrskonzepts ist das Potenzialgebiet an die
identifizierte Hauptroute H8 sowie an diese angeschlossene Nebenrouten angebunden. Die
Verkehrsfuhrung erfolgt Uberwiegend im Mischverkehr mit dem motorisierten Individualverkehr

bzw. wird durch Angebote im Seitenraum erganzt.
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Die verkehrliche ErschlieRung ist gegenwartig von mittlerer Qualitat und erfolgt Uber teilweise
asphaltierte und landwirtschaftlichen Verkehren dienenden Wege, die im Zuge einer

stadtebaulichen Entwicklung des Potenzialgebiets ausgebaut werden mussten.

Schutzqut Mensch

Aufgrund der vorhandenen Topographie und der sich aus den benachbarten topographischen
Gegebenheiten ergebenden Kessellage ergeben sich unglinstige Verhaltnisse hinsichtlich der
Grundstucksausrichtung bzw. Besonnung und damit in Bezug auf die Wohnqualitat. Diese
Umstande erzeugen jedoch keine negativen Wirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild.
Bedingt durch die fehlende Nahe zu verkehrsreichen Strallen sind keine Beeintrachtigungen
durch Verkehrslarm erkennbar. Ebenfalls finden sich in der Umgebung keine
immissionsintensiven baulichen Nutzungen, sodass auch hier von keiner Beeintrachtigung
ausgegangen werden kann. Aus bioklimatischer Sicht kommen die unbebauten Flachen im
Potenzialgebiet gem. der Stadtklimaanalyse die Funktion einer Ausgleichsflache zu, die eine
uberwiegend geringe Aufenthaltsqualitat aufweist. Die bebauten Flachen weisen eine mittlere
bioklimatische Funktion auf.

Nahversorgungsstrukturen finden sich in Gber 1.000 m Entfernung (Luftlinie) im benachbarten
innerstadtischen Stadtbezirk Westend und somit nicht in der unmittelbaren Umgebung des
Potenzialgebiets. Soziale Infrastrukturen in Form eines Kindergartens und einer Grundschule
befinden sich in ca. 250 bzw. 600 m Entfernung.

Naherholungsmadglichkeiten sind aufgrund der Ortsrandlage des Potenzialgebiets in
unmittelbarer Umgebung vorhanden und in kurzer Distanz erreichbar.

Eine Hochwasser- und Uberschwemmungsgefahrdung ist aufgrund der fehlenden Nahe zu

wasserreichen FlieRgewassern und ausgewiesenen Schutzgebieten nicht erkennbar.

Schutzgut Umwelt

Beeintrachtigungen von Belangen des Umwelt-, Natur-, Arten- und Gewasserschutzes sind im
Uberwiegenden Teil des Potenzialgebiets nicht erkennbar. Lediglich flr Teilflachen im
Nordosten liegen Hinweise auf gesetzlich geschitzte Gehdlzstrukturen vor. Im sudlichen
Bereich ist das Bachbett des Kreuzbachs, welcher hier streckenweise nicht verrohrt ist, zu
bericksichtigen.

Das Bodenschutzkonzept fir die Stadt Wetzlar weist die Gesamtheit der vorhandenen
Bodenfunktionen im Potenzialgebiet mit einer sehr hohen Bewertung aus.

Bedingt durch die beschriebene Topographie ergeben sich lediglich sehr geringe
Nutzungspotenziale fir Photovoltaik und Solarthermie auf den Potenzialflachen, wohingegen
mit einer mittleren Warmeleitfahigkeit des Bodens in der naheren Umgebung von 1,88 W/mK

ein mittleres Potenzial fir die Nutzung von Geothermie mdglich ist.
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4. Baulucken

Auf der raumlichen Betrachtungsebene der Stadtbezirke der Kernstadt sowie der Stadtteile
werden nachfolgend die in Wetzlar vorhandenen Baullicken beschrieben sowie kartographisch
und tabellarisch dargestellt.

Die aufgefiihrten Daten haben die Funktion eines Baullickenkatasters, welches &ffentlich den

Umfang und die Lage vorhandener Baullicken transparent darstellen soll.
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4.1. Kernstadt

Die Wetzlarer Kernstadt umfasst in der folgenden Analyse vorhandener Baullicken die
Gemarkung Wetzlar sowie die raumlich-funktional der Kernstadt zugeordneten Flure im
Bereich Blankenfeld der Gemarkung Garbenheim.

Innerhalb der Kernstadt finden sich 86 Baullicken, welche eine Gesamtflache von ca. 82.300
m? bzw. ca. 8,2 ha umfassen.

Flachenanteilig findet sich mit einer Gesamtflache von ca. 26.088 m? der Uberwiegende Anteil
der vorhandenen Baullicken innerhalb des Stadtbezirks Hauserberg, was ca. 32 Prozent der
insgesamten Flache an vorhandenen Baullicken entspricht.

Der geringste Flachenumfang an Bauliicken befindet sich im Stadtbezirk Neustadt und

umfasst ca. 2.169 m?2 bzw. ca. 3 Prozent der insgesamten Flache an vorhandenen Baullicken.

Gesamtflache der Bauliicken in den Stadtbezirken der Kernstadt

= Altenberger Stralle
= Biblingshausen

= Dalheim

= Hauserberg

= Nauborner Stralle
= Neustadt

= Stoppelberger Hohl

Stand: 28.10.2024

Hinsichtlich der Anzahl der identifizierten Baullicken ergibt sich bezogen auf die einzelnen
Stadtbezirke der Kernstadt ein leicht differenzierteres Bild: Zwar Gberwiegt auch bezogen auf
die Anzahl das Nachverdichtungspotenzial durch die Aktivierung von Baullicken im Stadtbezirk
Hauserberg, jedoch koénnen gegenuber einer rein flachenmaligen Betrachtung
Verschiebungen insbesondere in den Stadtbezirken Altenberger Stralle und Dalheim

beobachtet werden.
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Anzahl der Bauliicken in den Stadtbezirken der Kernstadt

= Altenberger Stralle

= Biblingshausen

= Dalheim

= Hauserberg

= Nauborner Stralte

= Neustadt

= Stoppelberger Hohl

Stand: 28.10.2024

In der Analyse nicht berlcksichtigt sind die Stadtbezirke Altstadt, Silhéfer Aue/Westend und
Dillfeld. Erstere sind aufgrund ihrer Bebauungsstruktur hinsichtlich potenzieller Baullicken
ausgeschopft bzw. sind keine solchen erkennbar, wahrend der Stadtbezirk Dillfeld aufgrund
seiner gewerblichen Pragung und den entsprechenden planungsrechtlichen

Rahmenbedingungen, keine Wohnbebauung zulasst.
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4.1.1. Altenberger StraBBe

STADT WETZLAR

=

Die im Stadtbezirk Altenberger Stral’e gelegenen Bauliicken befinden sich Uberwiegend im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Wetzlar Nr. 291 ,Wohnpark
Lahngarten®, welcher eine Grundflachenzahl von 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl von 0,6
festsetzt. Zulassig sind maximal zwei Vollgeschosse und eine Bebauung mit Einzel- oder
Doppelhausern. Eine nennenswerte Zahl von Baullicken innerhalb des Stadtbezirks befinden
sich zudem im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Wetzlar Nr. 295
LZwirleinstrale/Falkenstralle®, welcher eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine
Geschossflachenzahl von 0,8 sowie zwei Vollgeschosse festsetzt. Weitere Baullicken
befinden sich im unbeplanten Innenbereich und sind gem. § 34 BauGB im Einzelfall hinsichtlich
ihres Einflgens in die umgebende Bebauung planungsrechtlich zu beurteilen.

Die in den Geltungsbereichen der beiden genannten Bebauungsplane gelegenen Baullicken
eignen sich vorwiegend fir eine Bebauung mit freistehenden Einfamilien- oder

Doppelhausern.
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4.1.2. Biiblingshausen

Baullickenkataster

Gemarkung: Wetzlar

Bearteier | persichner
Senmid § Herlih,

-Amt flr Stadtentwicklung-

Niaty e W 2074

Gebiet: Bublingshausen

Im Stadtbezirk Bulblingshausen kénnen Bauliicken innerhalb der Geltungsbereiche der

rechtskraftigen Bebauungspldne Wetzlar Nr. 220 ,Blblingshausen®, 4. Anderung sowie
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Wetzlar Nr. 271 ,Blankenfeld®, 4. Anderung und Wetzlar Nr. 293 ,Rasselberg“ identifiziert
werden. Ersterer setzt flr die in seinem Geltungsbereich gelegene Baullicke eine
Grundflachenzahl 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,4 sowie ein bis zwei Vollgeschosse
fest.

Der Bebauungsplan Wetzlar Nr. 271 setzt fir den Bereich der in seinem Geltungsbereich
vorhandenen Baullicken eine Grundflachenzahl von 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl von
0,5 und ein zulassiges Vollgeschoss wie auch eine Bebauung mit Einzel- oder Doppelhausern
fest. Im Bebauungsplan Wetzlar Nr. 293 sind als MaRe der baulichen Nutzung eine
Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,6 bei zwei zulassigen
Vollgeschossen festgesetzt.

Die in BUblingshausen identifizierten Baullicken eignen sich aufgrund der planungsrechtlichen
Festsetzungen in den jeweils glltigen Bebauungsplanen fir eine Bebauung mit freistehenden

Einfamilien- oder Doppelhausern.
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4.1.3. Dalheim

STADT WETZLAR Baulickenkataster

% Gemarkung: Wetzlar

_Aml fiir Stadientwicklung- | Sebiet: Dalheim

Im Stadtbezirk Dalheim kénnen Bauliicken auf neun Grundstiicken identifiziert werden. Diese
befinden sich allesamt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Wetzlar Nr.
213 ,Dalheim®, 4. Anderung, der u.a. vor dem Hintergrund der im Zuge der Erstellung des
Rahmenplans "Sozialer Zusammenhalt (friher: Soziale Stadt) Wetzlar Dalheim/Altenberger
Strafle" unternommenen Analyse von Nachverdichtungs- und Aufstockungspotenzialen im
Programmgebiet der Stadtebauférderung aufgestellt wurde.

Fir die Baulicken im Bereich des Berliner Rings, westlich der Heilig Geist-Kirche sowie
westlich der Eichendorffschule und ebenfalls fur die im Bereich der Hohen Stral3e gelegene
Baullicke setzt der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von 0,4 und Geschossflachenzahl
von 0,9 bzw. 1,0 sowie drei zulassige Vollgeschosse fest. Beide Bauliicken eignen sich
aufgrund der planungsrechtlichen Festsetzungen fir eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern.
Die Festsetzungen fir die in der StralRe Wingertsberg sowie im westlichen Bereich des Berliner
Rings vorhandenen Baulicken umfassen eine Grundflachenzahl 0,4 und eine
Geschossflachenzahl von 0,8 sowie zwei zulassige Vollgeschosse. Im Rahmen dieser besteht
eine Eignung fir eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhausern, Doppelhdusern oder
Hausgruppen sowie Mehrfamilienhausern mit jeweils max. 50 m Fassadenlange.

Fir eine Einfamilienhausbebauung eignet sich lediglich die Baulliicke in der Stralke
Wachhecke, fir welche der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl und eine
Geschossflachenzahl von jeweils 0,4 bei einem zuldssigen Vollgeschoss festsetzt.
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4.1.4. Hauserberg

Héuserbe;'g |

STADT WETZLAR Baullickenkataster

& Gemarkung: Wetzar

-t fir Stadtertwicklung- | G€DIEt Hauserberg

In keinem anderen Stadtbezirk der Kernstadt kdnnen mit einer Gesamtzahl von 23 so viele
Baullicken identifiziert werden wie im Bereich des Hauserbergs.

Der uberwiegende Teil dieser befindet sich in den Geltungsbereichen der rechtskraftigen
Bebauungsplane Wetzlar Nr. 205 "Lerchenweg", Wetzlar Nr. 250 "Haarbachstraf3e", Wetzlar
Nr. 263 "Am Deutschherrenberg” und Wetzlar Nr. 297 "Am Lahnberg" sowie dessen 1.
Anderung.

Fir den Bereich entlang der Stralle Vogelsang setzt der Bebauungsplan Wetzlar Nr. 205 eine
Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 sowie zwei zulassige
Vollgeschosse fest. Entlang des Lerchenwegs und der zwischen beiden Straflten verlaufenden
Stichstralle sowie im Bereich zwischen Briickenborn und GieBer Weg sind eine
Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,4 sowie ein zulassiges
Vollgeschoss festgesetzt.

Fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Wetzlar Nr. 250 gelegene Baullicke setzt
dieser eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 bei zwei
zulassigen Vollgeschossen fest.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Wetzlar Nr. 263 kénnen drei Baullicken identifiziert
werden. Dieser setzt eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8

sowie zwei zulassige Vollgeschosse fest.
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Sechs Baullicken befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Wetzlar Nr. 297
sowie eine weitere im Geltungsbereich dessen 1. Anderung. Der urspriingliche
Bebauungsplan setzt eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,6
sowie zwei zulassige Vollgeschosse fest. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 297
enthalt die Festsetzungen einer Grundflachenzahl von 0,25 und einer Geschossflachenzahl
von 0,4 bei weiterhin zwei zulassigen Vollgeschossen.

Weitere wenige Baullicken befinden sich im unbeplanten Innenbereich. Die Zulassigkeit von
Vorhaben richtet sich gem. § 34 BauGB danach, inwieweit diese sich in ihre ndhere Umgebung
einfigen. Dies kann nur im Einzelfall gepruft werden.

Auf Grundlage der stadtebaulichen Struktur und des vorhandenen Planungsrechts kann von
einer Eignung der identifizierten Baulicken fir eine Bebauung mit freistehenden
Einfamilienhdusern sowie = Mehrfamilienhdusern in  einem moderaten, maximal

zweigeschossigen Umfang ausgegangen werden.
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4.1.5. Nauborner StraBe

Baultickenkataster

Gemarkung: Nauborn

Bearocher | dezelennet:

Gebiet: Nauborner Stralte Sttt |
Datum: Nevembor 2022

Die innerhalb des Stadtbezirks Nauborner StralRe identifizierten Bauliicken befinden sich in

den Geltungsbereichen der rechtskraftigen Bebauungsplane Wetzlar Nr. 243 "Ludwig-Erk-
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StraRe", 1. Anderung sowie Wetzlar Nr. 247 "Griiner Weg" und Wetzlar Nr. 259 "Nauborner
StraRe", 2. Anderung. Weitere Bauliicken liegen im unbeplanten Innenbereich und sind
planungsrechtlich im Einzelfall nach § 34 BauGB zu beurteilen. Insgesamt befinden sich 12
Baullcken innerhalb des Stadtbezirks.

Fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Wetzlar Nr. 243 gelegenen Baullicken setzt
dieser eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,7 sowie zwei
zulassige Vollgeschosse fest. Ahnliche Festsetzungen trifft der Bebauungsplan Wetzlar Nr.
247, setzt jedoch eine Geschossflachenzahl von 0,8 fest. Die Baullicken in beiden
Geltungsbereichen eignen sich fiir eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhausern.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Wetzlar Nr. 259 trifft flr die in seinem Geltungsbereich
gelegene Baulicke die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer
Geschossflachenzahl von 1,0 als Hochstgrenze bei drei zuldssigen Vollgeschossen und
ermdglicht somit eine Mehrfamilienhausbebauung.

Weitere Baullicken befinden sich im unbeplanten Innenbereich. Die Zulassigkeit von Vorhaben
richtet sich gem. § 34 BauGB danach, inwieweit diese sich in ihre nahere Umgebung einfiigen.

Dies kann nur im Einzelfall gepruft werden.
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4.1.6. Neustadt

P

] S7ADT WETZLAR Baullickenkataster
Gemarkung: Wetzlar

Bearbelter [ gezelchnat:
Ed Schmid: ¢ Herrlich
_Amtfir Stadtentwickiung- | Gebiet: Neustadt oy e

3 > =k

Im Stadtbezirk Neustadt konnen vier Bauliicken identifiziert werden. Diese befinden sich

sowohl im unbeplanten Innenbereich als auch im Geltungsbereich des rechtskraftigen
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Bebauungsplans Wetzlar Nr. 233 "Sophienstralle, Seibertstralle, Brettschneiderstralle und
WaldschmidtstraBe", 1. Anderung.

Dieser setzt in den Bereichen, in denen Bauliicken identifiziert werden konnten, eine
Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 sowie zwei zulassige
Vollgeschosse fest.

Aufgrund der Festsetzungen eignen sich die vorhandenen Baullicken flir eine Bebauung mit
Ein- oder Mehrfamilienhdusern mit geringer Grundflache.

Weitere Baullicken befinden sich im unbeplanten Innenbereich. Vorhaben sind demzufolge
gem. § 34 BauGB hinsichtlich ihres Einfigens in die ndhere Umgebung im Einzelfall zu

beurteilen und auf Zulassigkeit zu prifen.
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4.1.7. Stoppelberger Hohl

Gemarkung: Wetzlar

Baarbaiter f gezaichner:
| Sehmidt f Hetelich

Gebist: Stoppelberger Hohl

Daturn: Noveinber 2022

Innerhalb des Stadtbezirks Stoppelberger Hohl finden sich zehn identifizierbare Baullicken,

die sich Gberwiegend im unbeplanten Innenbereich befinden.
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Wenige weitere Baullicken befinden sich innerhalb der Geltungsbereiche der rechtskraftigen
Bebauungsplane Wetzlar Nr. 245 "Merianstraflte" und Wetzlar Nr. 252 "Alemannenweg".
Ersterer setzt eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,7 sowie ein
zulassiges Vollgeschoss fest, wahrend zweiterer eine Grundflachenzahl von 0,4 bei einer
Geschossflachenzahl von 0,8 und zwei zulassige Vollgeschosse festsetzt.

Die Baullicken in beiden Geltungsbereichen eignen sich aufgrund der planungsrechtlichen
Festsetzungen sowie der stark bewegten Topographie und der umgebenden stadtebaulichen
Struktur fr eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhausern.

Weitere Baullicken befinden sich im unbeplanten Innenbereich und sind gem. § 34 BauGB im
Einzelfall entsprechend ihres Einfigens in die umgebende Bebauung planungsrechtlich zu

beurteilen.
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4.2. Blasbach

P Bl Baullickenkataster
Gemarkung: Blasbach

Sl ot Stadtentwicklung. | Gebiet: Blasbach

Im noérdlichsten Wetzlarer Stadtteil befinden sich 20 Baullicken mit einer Gesamtflachengrolie
von ca. 16.379 m? bzw. 1,6 ha. Uberwiegend befinden sich diese im Osten des Stadtteils, im
Bereich der Stralien Am Hainberg und Schéne Aussicht und somit im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Blasbach Nr. 02 ,Auf dem Hainberg®, 1. Anderung. Weitere
Baullicken befinden sich im Nordwesten des Stadtteils, im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Blasbach Nr. 05 ,Brachwies — Schinderskaul®, 1. Anderung
sowie im Sudwesten Blasbachs, im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
Blasbach Nr. 03 ,Auf der Hell*, 1. Anderung. Zwei identifizierte Baullicken finden sich im
unbeplanten Innenbereich. Vorhaben auf diesen sind nach § 34 BauGB planungsrechtlich zu
beurteilen. In Anbetracht der vorzufindenden Bebauungsstrukturen, in die sich die
identifizierten Baullicken einreihen oder die durch die Festsetzungen der jeweils
rechtskraftigen Bebauungsplane konzeptionell abzuleiten sind, eignen sich die Baullicken zur
Nachverdichtung mit freistehenden Einfamilienhdusern. In den Geltungsbereichen der
rechtskraftigen Bebauungsplane Blasbach Nr. 02 und Blasbach Nr. 05 sind diese tGberwiegend
in ein- bis eineinhalbgeschossiger Bauweise zu errichten, in Teilgebieten des letzteren sowie
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Blasbach Nr. 03 sind Gebdude mit zwei
Vollgeschossen zulassig. Die im unbeplanten Innenbereich aufzufindenden Baullicken haben
sich hinsichtlich ihrer Malde der baulichen Nutzung in die umgebende Bebauung einzufligen,

was nur anhand des konkreten Einzelfalls geprift werden kann.
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4.3. Dutenhofen

DT WETZLAR Bauliickenkataster

Gemarkung: Dutenhcfen

-Amt fir Stadtentwicklung-

In einem Gesamtflachenumfang von 44.048 m? bzw. 4,4 ha konnten im Stadtteil Dutenhofen
75 Baullicken identifiziert werden. Uberwiegend befinden sich diese im Stiden der Ortslage, in
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den Geltungsbereichen der rechtskraftigen Bebauungsplane Dutenhofen Nr. 12 ,Am
Bornstlick“ sowie Dutenhofen Nr. 16 "Johannisacker". Einen geringen Umfang machen die in
den Geltungsbereichen der rechtskraftigen Bebauungsplane Dutenhofen Nr. 02 ,Auf dem
Kronberg und in der Stehbachshohl" sowie Dutenhofen Nr. 03/04 ,Am langen Morgen und
Struth-Leimkaut", 1. Anderung und Dutenhofen Nr. 07 ,Am Rotacker‘ gelegenen Baullicken
aus.

Weitere Bauliicken im Norden und Osten des Gebietes befinden sich im unbeplanten
Innenbereich. Dortige Vorhaben sind nach § 34 BauGB planungsrechtlich zu beurteilen.
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Dutenhofen Nr. 12 ist eine Bebauung
mit freistehenden Einfamilienhdusern oder Doppelhdusern mit maximal einem Vollgeschoss,
westlich der StraRe Bachmorgen mdglich. Ostlich dieser sind Gebdude mit zwei
Vollgeschossen planungsrechtlich zuldssig. Eine ebensolche Festsetzung trifft der
rechtskraftige Bebauungsplan Dutenhofen Nr. 03/04, 1. Anderung sowie der rechtskraftige
Bebauungsplans Dutenhofen Nr. 02.

Die Ubrigen in Dutenhofen identifizierten Baullicken befinden sich hingegen im unbeplanten
Innenbereich. Eine mogliche Bebauung dieser hat sich gem. § 34 Abs. 1 BauGB hinsichtlich
ihres Mal3es der baulichen Nutzung in die umgebende Bebauung stadtebaulich einzufligen.

Eine Beurteilung dessen kann nur anhand des konkreten Einzelfalls geschehen.
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4.4. Garbenheim

Bauliickenkataster
Gemnarkung: Garbenhesim

Gebiet: Garbenheim

Der Stadtteil Garbenheim weist hinsichtlich der vorhandenen Baulliicken 23 Grundsticke mit
einer Gesamtflache von ca. 12.631 m? bzw. 1,3 ha auf. Diese befinden sich Uberwiegend im
unbeplanten Innenbereich der Ortslage sowie im Geltungsbereich des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans Garbenheim Nr. 05 "Nérdlich und stidlich der Hessenstrale".
Vereinzelte Baulicken im Norden und Westen des Stadtteils befinden sich im Bereich der
rechtskraftigen Bebauungsplane Garbenheim Nr. 02 "Im Raubach" sowie Garbenheim Nr. 03
"Wacholderberg/Minchberg" und Garbenheim Nr. 06 "Mehlstlick".

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Garbenheim Nr. 02 sind Gebaude in offener
Bauweise mit max. zwei Vollgeschossen zulassig. Gleiches gilt flir den Bereich stdlich der
StralRe Philippswonne im Geltungsbereich des Bebauungsplans Garbenheim Nr. 06. Eine ein-
bzw. eineinhalbgeschossige Bebauung ist hingegen im Ubrigen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Garbenheim Nr. 06 sowie im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Garbenheim Nr. 03 zulassig. In allen Bebauungsplanen ist zudem eine Grundflachenzahl von
0,4 festgesetzt. Die im unbeplanten Innenbereich der Garbenheimer Ortslage gelegenen
Bauluicken sind planungsrechtlich gemaR § 34 BauGB und damit hinsichtlich ihres Einfugens
in die umgebende Bebauung zu beurteilen. Eine Prifung kann nur anhand des konkreten
Einzelfalls erfolgen.

Insgesamt eignen sich die in Garbenheim vorhandenen Baulliicken daher primar fur die

Errichtung freistehender Einfamilienhauser.
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4.5. Hermannstein

STADT WETZLAR Baullickenkataster

% Gemarkung: Hermannstein H
Bearbafier ] gezeiomnct

Schmidt { Harion

B -Ami fur Stadtentwickiung- | Gebiet: Hermannstein

Gatum Augquat 2024

Baullicken im Stadtteil Hermannstein finden sich in einem Flachenumfang von insgesamt ca.

45.702 m? bzw. 4,6 ha, verteilt auf 71 aus planungsrechtlicher Sicht bebaubare Grundstiicke.
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Mehrheitlich befinden sich diese im Nordosten des Stadtteils, im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Hermannstein Nr. 13 ,Am Rotenberg®. Weitere Baullicken
befinden sich in den Geltungsbereichen der rechtskraftigen Bebauungsplane Hermannstein
Nr. 01 "In der Falter", 1. Anderung, Hermannstein Nr. 02 "Rotenbergsweg", 1. Anderung,
Hermannstein Nr. 03 "GroRaltenstadter StraRe", 2. Anderung sowie Hermannstein Nr. 04 "Am
Schieferacker", 1. Anderung und Hermannstein Nr. 19 "Am Rotenberg II".

Eine ein Vollgeschoss umfassende, offene Bauweise und eine Grundflachenzahl von 0,4
werden in den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 01 und Nr.02 festgesetzt.

Zwei Vollgeschosse, ebenfalls bei offener Bauweise und einer Grundflachenzahl von 0,4
setzen die Bebauungsplane Nr. 03, Nr. 04 und Nr. 13 fest.

Daneben befinden sich in erheblichem Umfang unbebaute Grundstiicke innerhalb des
unbeplanten Innenbereichs der Hermannsteiner Ortslage. Vorhaben auf ebendiesen
Grundstiicken sind planungsrechtlich gemalR § 34 BauGB und damit hinsichtlich ihres
Einfugens in die umgebende Bebauung zu beurteilen.

Insgesamt betrachtet eignen sich die in Hermannstein vorhandenen Bauliicken fir eine

bauliche Nachverdichtung mit freistehenden Einfamilienhausern.
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4.6. Minchholzhausen

STADT WETZLAR Bauliickenkataster

w Gamarkung: MOnehholzhausen

Al fur Stadientwicklung- | Gebiet: Manchholzhausen

Im Zusammenhang mit der Identifikation von Baulicken konnten im Stadtteil
Minchholzhausen 18 Baullicken mit einer GesamtgréRe von 13.683 m? bzw. 1,4 ha ermittelt
werden. Diese umfassen Grundstiicke vorrangig im Norden und Osten der Ortslage, die sich
in den Geltungsbereichen der rechtskraftigen Bebauungsplane Minchholzhausen Nr. 04
,Nord“, 1. Anderung sowie Miinchholzhausen Nr. 07 ,In der Stockwiese“, 2. Anderung
befinden. Darlber hinaus konnten einzelne, im unbeplanten Innenbereich gelegene
Baullicken sowie eine im Geltungsbereich des Bebauungsplans Miinchholzhausen Nr. 02 ,Im
hintere Falten®, gelegene Baullicke identifiziert werden. Die identifizierten Baullicken gehdren
unterschiedlichen Privateigentimern.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Minchholzhausen Nr. 04 gelegenen Baullicken
eignen sich aufgrund der Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung fir eine Bebauung
sowohl mit freistehenden Einfamilienhdusern als auch Mehrfamilienhdausern in moderatem
Umfang. Aufgrund der stadtebaulichen Pragung des Gebiets kann jedoch eine groRere
Eignung fur erstere Bautypologie festgestellt werden. Festgesetzt sind eine Grundflachenzahl
von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von max. 0,8 sowie eine Zuldssigkeit von zwei
Vollgeschossen. Die gleichen Festsetzungen trifft ebenfalls der Bebauungsplan
Miinchholzhausen Nr. 02 sowie der Bebauungsplan Miinchholzhausen Nr. 07, 2. Anderung,

wenngleich mit einer geringeren Geschossflachenzahl von 0,5.
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Die weiteren, im unbeplanten Innenbereich gelegenen Baullicken sind im Falle einer
Bebauung planungsrechtlich gemaf § 34 BauGB und damit hinsichtlich ihres Einfligens in die
umgebende Bebauung im Einzelfall zu beurteilen.

In der Gesamtbetrachtung kann festgestellt werden, dass die vorhandenen Baullicken in

Minchholzhausen sich vornehmilich fir eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhausern

eignen.
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4.7. Nauborn

STADT WETZLAR | Bauliickenkataster

|
| Gamarkung: Nauborn

o o

At Stastentwinkiung. | Ssbiet: Naubom

Im Stadtteil Nauborn konnten 45 Baullcken auf Grundstlicken mit einer Gesamtflache von ca.
25.465 m? bzw. 2,5 ha identifiziert werden. Mehr als 40 Prozent der identifizierten Baullicken
befinden sich im Nordwesten der Nauborner Ortslage, im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nauborn Nr. 13 ,Hundsrticken II“ und damit im Bereich der in den 1990er
Jahren unternommenen, grol¥flachigen Siedlungserweiterung des Stadtteils. Weitere
Schwerpunkte hinsichtlich vorhandener Baullicken finden sich im Norden sowie vereinzelt im
historischen Ortskern des Stadtteils. Letztere Baulicken befinden sich nicht im
Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplane. Vorhaben sind somit planungsrechtlich
gemal § 34 BauGB und damit hinsichtlich ihres Einfligens in die umgebende Bebauung zu
beurteilen. Einzelne Baullicken befinden sich in den Geltungsbereichen der rechtskraftigen
Bebauungsplane Nauborn Nr. 01 ,Am Hellersgraben“ sowie Nauborn Nr. 11 ,Engelsberg-
Laimkaul® sowie Nauborn Nr. 12 ,Hundsrtcken®.

Der Bebauungsplan Nauborn Nr. 13, 1. Anderung setzt fiir die Bereiche der StraRen
Karlschmitter Weg und Zum Boden eine Grundflachenzahl von 0,4, eine Geschossflachenzahl
von 0,4 sowie ein Vollgeschoss als zulassige Hochstgrenze fest.

Im Bereich der Strale Zum Hundsriicken setzt der Bebauungsplan ebenfalls eine
Grundflachenzahl von 0,4, jedoch eine hoéhere Geschossflachenzahl von 0,6 und zwei

zulassige Vollgeschosse fest. In beiden Bereichen ist eine Bebauung mit Einzel- und
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Doppelhdusern zulassig. Ahnliche Festsetzungen trifft der Bebauungsplan Nauborn Nr. 01,
wenngleich ohne ausschlielliche Zulassigkeit von Einzel- oder Doppelhdusern.

Im Bebauungsplan Nauborn Nr. 11 sind ebenfalls eine Grundflachenzahl von 0,4 sowie eine
Geschossflachenzahl von 0,8 bei zulassigen zwei Vollgeschossen als Hoéchstgrenze
festgesetzt. Der Bebauungsplan Nauborn Nr. 12 setzt hingegen eine Grundflachenzahl von
0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,4 und ein zulassiges Vollgeschoss fest.

Die sonstigen, im unbeplanten Innenbereich gelegenen, Baullicken sind gem. § 34 BauGB
und damit hinsichtlich ihres Einfligens in die umgebende Bebauung und im Einzelfall zu prifen.
Entsprechend der dargestellten Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane sind die
in Nauborn vorhandenen Bauliicken Uberwiegend flir eine Bebauung mit Einfamilien- oder

Doppelhdusern geeignet.
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4.8. Naunheim

SHQILETELAR: Baulickenkataster
Gemarkung, Naunbim

Gebiel: Naunheim

-Aml (i Sladlenkyickiung-

Im Stadtteil Naunheim finden sich 29 Bauliicken mit einer GesamtflachengréfRe von ca. 26.281
m? bzw. 2,6 ha. Diese befinden sich in stark kleinteilig strukturiertem Privateigentum. Der
Uberwiegende Teil der identifizierten Baullicken befindet sich im Westen des Stadtteils, im
Bereich der Stral’en Im Kleinfeld, Am Lotzengraben, Am Stammler und Am Rabenbaum und
damit im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Naunheim Nr. 08 ,Im
Lotzengraben®, 3. Anderung. Dariiber hinaus befinden sich einzelne Bauliicken in den
Geltungsbereichen der rechtskraftigen Bebauungsplane Naunheim Nr. 04 ,Am Waldgirmeser
Weg“, 3. Anderung und Naunheim Nr. 05 ,An der kalten Seite“ sowie Naunheim Nr. 02 ,Am
Schwalbengraben®, 1. Anderung und Naunheim Nr. 07 ,An der Wetzlarer Stralle“ sowie im
Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Naunheim Nr. 16 ,Sudlich
Wetzlarer Stralse und Waldgirmeser Stralle*.

Der Bebauungsplan Naunheim Nr. 08 setzt als Malle der baulichen Nutzung eine
Grundflachenzahl von 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl von 0,5 und ein zulassiges
Vollgeschoss fest. Im sich raumlich an diesen anschliefienden Bebauungsplan Naunheim Nr.
05 sind als MaRe der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine
Geschossflachenzahl von 0,8 sowie zwei zuldssige Vollgeschosse festgesetzt.

Far die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Naunheim Nr. 04 gelegenen Baullcken im
Bereich der Waldgirmeser Strale sind eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine

Geschossflachenzahl von 0,8 sowie zwei zuldssige Vollgeschosse und eine maximale
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Firsthohe von 12,5 m festgesetzt. Fur die im Bereich der Friedrichstral3e gelegenen Baullicken
setzt der Bebauungsplan nahezu die gleichen Malle, lediglich mit dem Unterschied einer
geringeren maximalen Firsthdhe von 10,0 m fest.

Fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Naunheim Nr. 02 gelegene Baullicke sind
eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,7 sowie zwei zulassige
Vollgeschosse festgesetzt.

Im Bebauungsplan Naunheim Nr. 03 sind als MalRe der baulichen Nutzung eine
Grundflachenzahl von 0,8 sowie eine Geschossflachenzahl von 0,9 bei drei zulassigen
Vollgeschossen festgesetzt. Eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern ist vor dem Hintergrund
dieser Festsetzung mdglich.

Zwei weitere Baullicken befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Naunheim Nr.
07, welcher als MaRe der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine
Geschossflachenzahl von 0,5 sowie ein zuldssiges Vollgeschoss festsetzt. Fir die im
Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Naunheim Nr. 16 gelegene
Baulucke sind aufgrund der laufenden Bauleitplanung keine Festsetzungen rechtskraftig.
Gegenwartig sind Bauvorhaben aufgrund der im Rahmen der Bauleitplanung erlassenen
Veranderungssperre nur in Ausnahmefallen genehmigungsfahig.

Im unbeplanten Innenbereich gelegen befinden sich zwei Baullicken. Planungsrechtlich sind
Vorhaben in diesen Bereichen somit gemal® § 34 BauGB und damit hinsichtlich ihres
Einflgens in die umgebende Bebauung einzelfallbezogen zu beurteilen.

Entsprechend den dargelegten Festsetzungen eignen sich die im Stadtteil Naunheim
identifizierten  Baullcken Uberwiegend fir eine Bebauung mit freistehenden

Einfamilienhausern.
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4.9. Niedergirmes

STADT WETZLAR Baullickenkataster

% Gemarkung: Niedergirmes
Bearbeiter { gezeichnet: NS
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In der Gemarkung bzw. dem innerstadtischen Stadtbezirk Niedergirmes konnten 13 Baullcken
mit einer Gesamtflache von ca. 10.022 m? bzw. 1,0 ha identifiziert werden. Diese befinden sich
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Uberwiegend innerhalb des unbeplanten Innenbereichs gelegen und sind somit
einzelfallbezogen planungsrechtlich nach § 34 BauGB und damit entsprechend ihres
Einflgens in die umgebende Bebauung zu beurteilen.

Lediglich drei Baulicken befinden sich im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans. Zwei dieser befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Wetzlar
Nr. 264 ,Zwischen der Steuben-, Frobel-, Siechhof- und der Gutleutstrae". Dieser setzt als
Male der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl
von 0,8 fest. Zulassig sind zwei Vollgeschosse.

Eine weitere Baullcke befindet sich im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans
Wetzlar Nr. 190 "Simberg". Dieser trifft Festsetzungen zu Fluchtlinien, Geschossigkeiten und
Dachformen, jedoch nicht zur Art der baulichen Nutzung oder Maf3en der baulichen Nutzung
wie der Grundflachen- oder Geschossflachenzahl. Uber die genannten Festsetzungen hinaus

sind Vorhaben in seinem Geltungsbereich daher nach § 34 BauGB zu beurteilen.
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4.10. Steindorf

Baullckenkataster

$ Gemarkung: Steindorf
Baarbaiter | gazeishnet:

Senmidt ! Herrlich

-Amt fur Stadtentwicklung- Gebiet: Steindorf

Daurm: August 2024

In Wetzlars westlichstem Stadtteil kdnnen 32 Bauliicken mit einer Gesamtgrofie von ca.
17.622 ha bzw. 1,8 ha identifiziert werden. Diese befinden sich zu einem Drittel im Stidwesten
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der Ortslage, in den Geltungsbereich der rechtskraftigen Bebauungsplane Steindorf Nr. 01
,Flur 22“ sowie Steindorf Nr. 07 ,Rlckersbodenseit‘. Ein weiteres Drittel findet sich im
Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Steindorf Nr. 12
.HauptstralRe-Weingartenstralie®, fir welchen eine Veranderungssperre in Kraft ist. Das letzte
Drittel der identifizierten Baullicken ist im Osten des Stadtteils, im Bereich der Bachstral3e
gelegen. Diese befinden sich im ungeplanten Innenbereich und sind somit planungsrechtlich
gemal § 34 BauGB und damit hinsichtlich ihres Einfligens in die umgebende Bebauung im
Einzelfall zu beurteilen.

Der Bebauungsplan Steindorf Nr. 01 setzt als MalRe der baulichen Nutzung eine
Grundflachenzahl von 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl von 0,4 bei eingeschossiger und
0,7 bei zweigeschossiger Bebauung fest. Zuldssig sind maximal zwei Vollgeschosse sowie
eine Gebaudehdhe von héchstens 8 m.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Steindorf Nr. 07 sind als Male der baulichen
Nutzung eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,5 bei
Zulassigkeit eines Vollgeschosses festgesetzt.

Die weiteren, im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Steindorf
Nr. 12 gelegenen Baulucken unterliegen der im Zuge der Bauleitplanung erlassenen
Veranderungssperre. Eine Bebauung ist somit nur im Einzelfall méglich. Festsetzungen zum

Maf der baulichen Nutzung liegen noch nicht vor.
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5. Fazit

Aufgrund der vorliegenden Analyse kénnen Innenverdichtungspotenziale im Sinne von
grof¥flachigen Potenzialgebieten, flr die das Erfordernis einer Planaufstellung besteht, sowie
Baullicken in einem Gesamtumfang von ca. 745.212 m? bzw. 74,5 ha identifiziert werden. Von
dieser Gesamtflache entfallen ca. 455.958 m? bzw. 45,6 ha und damit etwa 61 Prozent auf
grof¥flachige Innenentwicklungspotenziale sowie ca. 289.254 m? bzw. 28,9 ha und damit etwa
39 Prozent auf insgesamt 408 Baullicken.

In allen Stadtteilen und Stadtbezirken Wetzlars finden sich vielfaltige Potenziale zur
Nachverdichtung im Rahmen der beiden dargestellten Wege.

Bezugnehmend auf die Ziele der Landes- und Regionalplanung zur Reduktion des
Flachenverbrauchs und die daraus resultierende, strengere Handhabe der Regionalplanung
gegeniuber Siedlungsentwicklungen im Aulenbereich ist davon auszugehen, dass
entsprechende Vorhaben in der Stadt Wetzlar kiinftig restriktiver gehandhabt werden kénnten,
solange erhebliche Baullicken im Stadtgebiet vorhanden sind.

Die Siedlungsentwicklungen in Reaktion auf das stetige Bevolkerungswachstum Wetzlars
kdénnten damit erschwert werden. Kurzum: Neue Wohngebiete im Auf3enbereich kdnnten nicht

genehmigungsfahig sein.

Wetzlars Wachstum erfordert jedoch weiterhin Neubautatigkeiten. Insbesondere die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum flr unterschiedliche Bedarfe und im Rahmen
verschiedener Bautypologien ist dabei ebenso bedeutend wie die Reaktion auf die
Herausforderungen des Klimawandels und seiner Folgen fir die Stadtentwicklung.

Aktuelle Herausforderungen wie die durch den Krieg in der Ukraine und die damit verbundenen
gesamtwirtschaftlichen Krisenerscheinungen sowie die steigende Inflationsrate, welcher
seitens der Europaischen Zentralbank mit einer Erhéhung des Leitzinses zu begegnen
versucht wird, koénnten in den kommenden Jahren erhebliche Auswirkungen auf die
Bautatigkeit in Wetzlar sowie die Preise fur Mietwohnraum und Wohneigentum haben, die sich
bislang nur als tendenziell negativ abschatzen lassen, jedoch erhebliche Bedeutung fur die in

dieser Analyse dargestellten Innenentwicklungspotenziale entfalten kdnnen.
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5.1. Instrumente zur Aktivierung von Innenverdichtungspotenzialen

Die unterschiedlichen raumlichen Gegebenheiten und planungsrechtlichen Situation der
identifizierten Innenverdichtungspotenziale erfordern verschiedene Herangehensweisen in
Bezug auf ihre Aktivierung. Mégliche Handlungsoptionen, sowohl bezogen auf die Schaffung
planungsrechtlicher Voraussetzungen als auch mit Blick auf die Vergabe von Grundstlicken

sollen im Folgenden kurz dargestellt werden.

5.1.1. Bauleitplanverfahren

Nahezu allen Potenzialgebieten gemein ist die Notwendigkeit bzw. das Erfordernis einer
Aufstellung oder Anderung von Bebauungspldnen, mindestens aber sind Fragen der
ErschlieBung zu beantworten. Eine unmittelbare Bebaubarkeit ist somit im Gegensatz zu
Baulicken nicht gegeben.

Unterschiedliche Formen von Bauleitplanverfahren sind im Zusammenhang mit den
identifizierten Potenzialgebieten denk- bzw. anwendbar.

Grundsatzlich besteht die Maoglichkeit der Durchfuhrung einer Bauleitplanung im
Regelverfahren und damit der Baurechtschaffung im Rahmen eines zweistufigen
Bauleitplanverfahrens mit Umweltprifung gem. § 2 BauGB. Die Sicherstellung
wohnungspolitischer sowie energetischer Zielsetzungen kann durch vertragliche Regelungen,
insbesondere stadtebauliche Vertrage fixiert werden.

Explizit zum Zweck der Innenverdichtung besteht die Moglichkeit der Aufstellung eines
Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB. Voraussetzung ist, dass
die vorgesehene lUberbaubare Grundflache einen Umfang von weniger als 20.000 m? haben
wird. Sollte dieses Mal} Uberschritten werden, ist die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens bis zu einer GrundflachengréRe von 70.000 m? méglich, jedoch besteht die
Notwendigkeit der Vorprifung mdglicher Umweltauswirkungen. Werden diese festgestellt,
muss die Bauleitplanung im Regelverfahren erfolgen.

Sektorale Bebauungsplane bezeichnen die Méglichkeit der Aufstellung eines einfachen
Bebauungsplans gem. § 9 Abs. 2d BauGB im unbeplanten Innenbereich. Sie dienen explizit
der Schaffung geférderten Wohnraums im Rahmen der Aktivierung von
Innenverdichtungspotenzialen, welche bereits Uber eine Erschliefung verfigen. Es kénnen
Festsetzungen zum Umfang geférderten Wohnungsbaus getroffen werden, die
sinnvollerweise durch vertragliche Regelungen gesichert werden sollten. Daruber hinaus
kénnen das Maly der baulichen Nutzung, die Bauweise und/oder die Uberbaubare
Grundstucksflache festgesetzt werden.

Bei sektoralen Bebauungsplanen handelt es sich um einfache Bebauungsplane gem. § 30

Abs. 3 BauGB. Die Zulassigkeit ergibt sich somit einerseits aus den getroffenen Festsetzungen
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des konkreten sektoralen Bebauungsplans sowie hinsichtlich bspw. der Gebaudehéhen oder
Dachformen aus § 34 BauGB.

5.1.2. Konzeptvergabe

Zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung ist das Instrument der
Konzeptvergabe die vornehmlich anzuwendende Entwicklungs- bzw. insbesondere
Vergabestrategie, wenngleich sie das Vorliegen einer stadtebaulichen bzw. planerischen
Konzeption und/oder eines rechtskraftigen Bebauungsplans bedingt. Von besonderer
Bedeutung und Wirkungsentfaltung ist diese im Falle von Grundstiicken zu sehen, die sich im
Alleineigentum der Stadt Wetzlar befinden. Erste Erfahrungen sammelt die Stadt Wetzlar
gegenwartig im Zusammenhang mit einem an Konzeptqualitat orientierten Vergabeverfahren
fur stadtische Grundstlicke im Bereich Wingertsberg im Stadtbezirk Dalheim.
Konzeptvergaben ermdoglichen neben der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum oder der
Erméglichung innovativer Nutzungskonzepte flr unterschiedliche Wohnformen auch die
Bericksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten hinsichtlich energetischer Gebaudestandards
oder der Wahl der Baumaterialien. Daruber hinaus kann die Grunflachen- und
Freiraumgestaltung Gegenstand des wettbewerblichen Verfahrens werden.

Unterschiedliche Formen der Vergabe (baugebietsweise, baufeldweise, grundstiicksbezogen)
sind denkbar. Das Instrument erméglicht somit eine groRe Bandbreite mdglicher rdumlicher
Anwendungsvarianten. Die Vergabe der Grundstlicke kann sowohl im Rahmen eines Verkaufs
als auch eines Erbbaurechts erfolgen.

Das Instrument der Konzeptvergabe ist mdglicherweise in Kooperation mit privaten
Flacheneigentimern anwendbar, erfordert jedoch entsprechende Kommunikation uber

Entwicklungsziele und -perspektiven sowie der Preisgestaltung der Vergabe.

5.1.3. Baulandmodell

Die Grundlage einer Ubergeordneten Strategie fir die zuklnftige Wetzlarer
Siedlungsentwicklung kénnte ein sog. Baulandmodell darstellen.

In diesem konnen stadtentwicklungs- und wohnungspolitische Grundsatze sowie Aspekte des
Stadtebaus bzw. der Architektur sowie der Freiraumplanung und des Klimaschutzes definiert
und fixiert werden.

Insbesondere die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, bspw. Uber die Fixierung einer
Quote fir geférderten Wohnraum, welche die gegenwartige Regierungsmehrheit in der
Stadtverordnetenversammlung in ihrem Koalitionsvertrag vereinbart hat, oder im Rahmen
einer vornehmlichen Grundstlcksvergabe im Erbbaurecht anstelle eines Verkaufs kdnnen zur

Erreichung dieses Ziels beitragen.
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Daruber hinaus lassen sich bspw. energetische Mindeststandards, Vorgaben zur Nutzung
erneuerbarer Energien oder zur Gestaltung offentlicher wie privater Grinflachen sowie
hinsichtlich zu verwendender Baustoffe als Kriterien in einem Baulandbeschluss fixieren und
somit transparent im Sinne einer politischen Willensbekundung darlegen.

Die Inhalte eines Baulandbeschluss bilden dadurch die Basis flr staatliche Hoheitsaufgaben
wie die Bauleitplanung, ebenso fir die Vergabe von Grundstiicken sowie hinsichtlich der zu
unternehmenden Entwicklungsaufgaben wie die verkehrliche Erschlielfung oder die Errichtung
und Finanzierung bereitzustellender Infrastrukturen wie éffentliche Griinanlagen oder soziale
Infrastrukturen. Ein Baulandbeschluss stellt den Rahmen dar, in welchem sich staatliches und
privates Handeln im Kontext von Siedlungsentwicklungsvorhaben zu bewegen haben und
leistet in diesem Zuge wichtige Grundlagenarbeit fur die Ausgestaltung vertraglicher
Regelungen wie stadtebauliche Vertrdage nach § 11 BauGB oder Vorhaben- und

ErschlieBungsplane nach § 12 BauGB.

5.2. Instrumente zur Aktivierung von Bauliicken

Die Potenzialanalyse zeigt hinsichtlich der vorhandenen Baullicken und mit Blick auf die
planungsrechtlichen Voraussetzungen einer moéglichen Bebauung dieser, eine ungleiche
Verteilung zwischen Baullicken, die sich fir eine Einfamilienhausbebauung eignen einerseits
und fur eine Mehrfamilienhausbebauung geeigneten Baullicken andererseits.

Aufgrund der enormen Nachfrage nach Bauland fir Einfamilienhduser in Wetzlar ist eine
Aktivierung der vorhandenen Baullicken unabdingbar. Insbesondere die vorhandenen
Bebauungsmaoglichkeiten in den Stadtteilen konnten dazu beitragen, einen relevanten Teil der
vorhandenen Nachfrage zu bedienen.

Die teils sehr dispersen Eigentimerstrukturen, bezogen auf die vorhandenen Bauliicken,
machen strategische Uberlegungen notwendig, inwiefern eine Aktivierung vorhandener
baureifer Grundstiicke moéglich ist.

In geringem Umfang befinden sich Baullicken in stadtischem Eigentum. Fir solche, die
planungsrechtliche Voraussetzungen fiir eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern aufweisen,
erscheinen grundstlicksbezogene Konzeptvergabeverfahren als Instrument geeignet, um
neben einer Aktivierung der Baulticken, soziale und stadtebauliche Nachhaltigkeitskriterien zur

Anwendung zu bringen.

5.2.1. Kommunikationsstrategie
Aufgrund der weitaus Uberwiegenden privaten Eigentimerschaft der identifizierten Baullicken
sind die Einflussmdglichkeiten der Stadt Wetzlar stark eingeschrankt. Dies macht eine

Kommunikationsstrategie zur Aktivierung privater Baullicken notwendig. Die in der Anlage
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aufgefihrten Auflistungen der im Stadtgebiet vorhandenen Baullicken dienen vor diesem
Hintergrund der Impulsgebung flir eine weitere Diskussion, die vorrangig im Rahmen einer
Kommunikation mit den Eigentiimern von Baulticken erfolgen sollte.

Bisher erfolgte Kommunikationsoffensiven, wie beispielsweise im Jahr 2020 im
Zusammenhang mit Baulicken im Baugebiet ,Bornstlick® in Dutenhofen, waren aufgrund
fehlender Rickmeldungen seitens der Grundstiickeigentimer nicht erfolgreich. Dennoch
sollten in einem ersten Schritt und auf Basis der Baullckenkartierung und -listung weitere
Anstrengungen durch Ansprache und Beratung der Grundstiickseigentimer, um
Entwicklungspotenziale oder -absichten zu erdrtern, unternommen werden. Multiplikatoren
kénnten in diesem Zusammenhang die Ortsbeirate der Stadtteile sein. Durch ihre fundierten
Kenntnisse der ortlichen Gegebenheiten und der gesellschaftlichen Verwurzelung ihrer

Mitglieder, kbnnen mdglicherweise Kommunikationswege eréffnet werden.

5.2.2. Baugebot

Das Baugesetzbuch (BauGB) gibt den Kommunen Instrumente anhand, die zur Aktivierung
von bebaubaren Grundstiicken geeignet sind. Von Bedeutung ist in diesem Zusammenhang
insbesondere das sog. Baugebot gem. § 176 BauGB, auf Basis dessen Kommunen die
Eigentimer von Grundstiicken im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplane per
Bescheid zu einer Bebauung, entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans
verpflichten kann. Ebenfalls ist eine solches Baugebot flir Baulicken im unbeplanten
Innenbereich gem. § 34 BauGB anwendbar. Grundlagen eines solchen Erlasses sind neben
stadtebaulichen Grinden, zu denen explizit die Schaffung von Wohnraum, die
Innenverdichtung zur Reduktion von Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich oder auch
die Auslastung der vorhandenen Infrastruktur zahlen, die wirtschaftliche Zumutbarkeit einer
Bebauung fir die Eigentimer. Diese ist bei Ausiibung des Baugebots durch die Stadt im
Rahmen einer Uberschlagigen Wirtschaftlichkeitsberechnung nachzuweisen.

Im Falle einer unzumutbaren wirtschaftlichen Harte, welche die Ausiibung des Baugebots flr
Grundstuckeigentimer von Baullicken entfalten konnte, hat die Kommune den Betroffenen ein
Ubernahmeangebot zu unterbreiten.

Der Anordnung eines Baugebots vorangehen muss eine entsprechende Kommunikation einer
Aktivierungsabsicht einer Baullicke, um Rechtssicherheit zu garantieren. Ebenso gilt es
rechtliche Hindernisse wie bspw. Baulasten oder Wegerechte im Vorfeld zu prifen.

Eine nicht zwingend erforderliche, aber hinsichtlich der stadtebaulichen Begriindung von
Baugeboten hilfreiche Feststellung ist die eines angespannten Wohnungsmarkts im Sinne von
§ 201a BauGB per Rechtsverordnung des Landes. Die Hessische Landesregierung hat jedoch
bislang die Stadt Wetzlar nicht in die Liste der hessischen Kommunen, in denen ein

angespannter Wohnungsmarkt vorliegt, aufgenommen.

186



Insgesamt ist die rechtssichere Nutzung des Instruments an Bedingungen geknipft, die

einzelfallbezogen zu prifen sind.

5.2.3. Vorkaufsrecht

Hinsichtlich des Grunderwerbs an Baulicken ist auf das generelle Bestehen eines
gesetzlichen Vorkaufsrechts fur unbebaute Grundstlicke, welche mit Wohngebduden bebaut
werden kénnen, hinzuweisen. Dies betrifft sowohl im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans oder im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB gelegene Grundsticke.
Voraussetzung einer erfolgreichen Auslbung des gesetzlichen Vorkaufsrechts ist der
Nachweis, dass der Eingriff in private Eigentumsrechte dem Wohl der Aligemeinheit dient. Die
vorliegende  Potenzialanalyse und  Eignungsprifung ist als  Stadtebauliches
Entwicklungskonzept zur Starkung der Innenentwicklung gem. § 176a BauGB zu beschliel3en.
Dadurch ergibt sich ein zusatzlicher Begrindungszusammenhang im Falle einer

einzelfallbezogen zu prifenden Vorkaufsrechtsausiibung.

5.2.4. Grundsteuer C

Im Rahmen der vom Bundesverfassungsgericht gegentber der Bundesregierung verordneten
Reform der Grundsteuer ist den Kommunen die Méglichkeit zur Einfihrung einer Grundsteuer
C ab dem Jahr 2025 eroffnet worden. Diese bezieht sich explizit auf baureife, aber unbebaute
Grundstiicke, die nicht der Land- und Forstwirtschaft zugeordnet sind. Den Kommunen wird
im Rahmen dessen die Moglichkeit ertffnet, durch einen spezifischen Hebesatz eine
Besteuerung der Grundstlicke vorzunehmen. Die Regelung dient als finanzieller Anreiz,

Baullicken zu schlief3en und soll der Spekulation mit baureifen Grundstlicken entgegentreten.

5.2.5. Bauverpflichtung in Kaufvertragen

Perspektivisch ist das bereits im Rahmen der Grundstlicksvergaben in den Neubaugebieten
.Rasselberg® in der Kernstadt und ,Schattenlange“ in Minchholzhausen angewandte
Verfahren der Aufnahme einer Bauverpflichtung innerhalb von drei Jahren in den
Grundstuckskaufvertragen im Zusammenhang mit den wenigen, in stadtischem Eigentum
befindlichen Bauflachen sowie im Kontext der Entwicklung potenzieller Neubaugebiete
fortzufiihren. Das gewahlte, transparente Verfahren ist geeignet, um das Neuentstehen von
Baulicken zu vermeiden und bestehende, stadtische Bauliicken einer Entwicklung

zuzufihren.
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6. Ergebnisse

6.1. Bewertungen der Innenverdichtungspotenziale

Gesamtflachen (in m?) der Potenzialgebiete nach Stadtteilen

114.253
22.566
I 6.038

3% 23.938

\

15.497
14.500
= Wetzlar = Blasbach = Dutenhofen = Garbenheim = Hermannstein
= Minchholzhausen = Nauborn = Naunheim = Niedergirmes = Steindorf

Anzahl der Potenzialgebiete nach Stadtteilen

= Kernstadt = Blasbach = Dutenhofen = Garbenheim = Hermannstein

= Minchholzhausen = Nauborn = Naunheim = Niedergirmes = Steindorf
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6.1.1. Kernstadt (Gemarkung Wetzlar)
iz cv;/ﬁ wz wz iz
Albinistral3e/ wz wz wz wz WZ Hinter . Spinnerei-
Gewichtung Kriterium Eduard- EX:'IoZp':g]a d Bac¥1vwzei de Ban\r/1\</ize el Bo:t\a/r%fel d Bredow- Sst::E:/ Dalheimer | Deutsch- | Helmsches Johamzeshof der F\;(O:Cirf' 2?25;' stralRe/
Kaiser- siedlung | .. Mitte herrenberg | Grundstiick Langgasse Stadtein-
Frieden- Weg | Neustadt
Stralle gang Ost
stralle
5,00% 02 |4 o, 0,3 01 |4| o2 0,3 I 0,3 0,3 03 (4] o0, 0,3 0,3 I 03 (3| 02 [3] 02
5,00% 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 03 [4] 0,2 03 |4| 02 03 |[4]| o0, 03 [2] 01 0,3 0,3
2,50% 0,1 0,1 0,1 01 |4 o1 0,1 I 0,1 o1 [4] 01 [3] 01 [3]| o1 0,1 I 0,0 0,1 0,1
2,50% 01 (3| o1 [4]| 01 0,0 0,0 01 [3] 01 0,1 0,1 0,1 0,1 01 |4| 0,1 |4| 041 |3| 0,1
5,00% 01 [3] 02 [3] 02 [3] 02 [4] 02 |4| 02 [3] 02 |2]| 01 |4| 02 |4| 02 |4]| o2 02 [3| 02 |2] 01 [3]| 02
5,00% 03 |3]| 02 [3]| 02 [4] 02 [4] 02 |4| 02 [3]| 02 |3]| 02 |3| 02 |4| 02 |3]| 0,2 0,3 I 01 |4]| 0,2 0,3
2,50% o1 |4| o1 |3]| 01 |[2| o1 [4] o1 |4| 01 [4] 0,1 o1 [3]| 01 [4] 01 [3]| o1 01 [3| 0,1 |4] 0,1 0,0
2,50% 0,1 o1 |4| o1 [2]| o, l 0,1 I 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 01 |4]| 01 [4] o,1
2,50% 0,1 0,1 . 00 (3| 01 [4| o1 [4] 01 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,0 01 (2| 01 [3] o1
10,00% 0,5 05 |3| 03 05 (4| 04 |2]| 02 |2] 0,2 0,5 05 |4| 04 0,4 0,2 0,5 0,5 0,1
5,00% 0,1 02 [H] o 0,1 0,1 01 |4] 02 2] o1 01 |4| o2 0,1 01 |4 02 0,1 0,1
5,00% 02 |4| 02 |3]| 02 [2]| o, 0,1 0,1 I 01 |3| 02 |4| 02 |3| 0,2 0,1 01 |4] 0,2 03 |3]| 02
5,00% 0,2 03 |2| o1 [2| o1 [3]| 02 H 02 |3 02 (3] 02 [3] 02 [3] 02 [3]| 02 |3]| 02 [2] 01 |3] 02 |3]| 0,2
5,00% 0,3 02 [4] o2 [B] 03 [4] 02 03 [4] 02 [B] 03 02 |3] 02 [4] o2 [4| 02 [3] 02 [4] 02 0,3
5,00% 0,3 02 [4] 02 [4] 02 [4] 02 [4] 02 [4] 02 [4] 02 |2] 01 0,2 0,3 03 |4] 0,2 0,3 0,3
5,00% 0,2 0,3 03 (4] 02 0,3 0,3 03 (3] 02 0,1 0,3 0,2 03 [3] 02 0,3 0,3
2,50% 0,1 01 |2| 01 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 01 |3| 01 0,0 01 |3]| 0,1 0,1 0,1
7,50% | Anteil stadtischer Grundstiicke 01 (3| o0, 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,4 0,1 0,1 . 01 [3] 02 [2] 0,2
2,50% | Parzellierung/Eigentimerstruktur | 4 | 0,1 0,1 0,0 0,1 00 [4] 0,1 00 [2] 01 |4 o, 01 |2 o, 00 3| 01 [4] 01 4] 0,1
Potenzial fir verdichteten
5.00% | \yohnungsbau 0,3 03 |3] 02 03 |3| 0,2 0,3 [3] 0,2 03 |2| o1 03 |[4]| o0, 03 (4] 02 0,3 0,3
% 0, | e IERUTEEE U] (ST, 0,1 0,1 0,1 01 |4| o1 01 [3] 0,1 01 |4| o1 [4] o1 |2]| o1 01 |4 o1 0,1 0,1
Wasser, Abwasser)

7,50% | Topographie/Bebaubarkeit 04 (4] 03 0,4 04 [5] o4 04 [ o1 04 [4] 03 [8] 04 [2] 02 04 4] 01 0,4 0,4
Summe 3,7 4,2 3,3 3,4 3,4 3,7 3,0 3,9 3,4 42 3,2 3,5 3,1 4,0 3,5
Summe % 74,5 84,0 65,5 68,0 68,5 735 | | 60,5 77,5 67,0 84,0 63,5 69,5 62,0 80,5 70,5
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6.1.2. Blasbach

BL BL
Gewichtung Kriterium Hinterm | Kramers-
Hain hof

5,00%

2,50%

2,50%

10,00%

5,00%

5,00%

5,00%

7,50%
2,50% | Parzellierung/Eigentiimerstruktur

Anteil stadtischer Grundstiicke

Potenzial fir verdichteten
Wohnungsbau

ErschlieBungsaufwand (Energie,
Wasser, Abwasser)

7,50% | Topographie/Bebaubarkeit

5,00%

2,50%

Summe 3,1 3,3

Summe % 62,0 66,0
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6.1.3. Dutenhofen

Gewichtung

5,00%
5,00%

2,50%

2,50%
5,00%
5,00%
2,50%
2,50%

2,50%

10,00%

5,00%
5,00%

5,00%

5,00%
5,00%
5,00%
2,50%
7,50%

Kriterium

Anteil stadtischer Grundstiicke

DU
DHUa'?;]m Bienen-
garten

3| 0,2 0,3
oo o
0,1

0,2 0,2

01 |3| 0,2

01 (4| 01

0,1 |4| 01

0,1 0,1

2,50% ParzeIIierung/EigentiJmerstruktur 0,1 0,0
Potenzial fir verdichteten
0,
S0 Wohnungsbau it 22
ErschlieBungsaufwand (Energie,
0,
2,50% Wasser, Abwasser) 01 I 0.1
7,50% | Topographie/Bebaubarkeit 3| 0,2
Summe 33
Summe % 65,0
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6.1.4. Garbenheim

GA
Neuwiese/
Im doérren

Biihl

Gewichtung Kriterium

5,00% 0,1
5,00% 0,3

2,50% 0,1

2,50% 0,1
5,00% 0,2
5,00% 0,1
2,50% 0,1
2,50% 0,1

2,50% 0,1

10,00% 0,2
5,00% 0,1
5,00% 0,2
5,00% 0,2
5,00% 0,3
5,00% 0,3
5,00% 0,2
2,50% 0,1
7,50% | Anteil stadtischer Grundstiicke 0,1
2,50% | Parzellierung/Eigentimerstruktur 0,0
Potenzial fir verdichteten
o,
S0 Wohnungsbau i
ErschlieBungsaufwand (Energie,
o,
2,50% Wasser, Abwasser) 3 0,1
7,50% | Topographie/Bebaubarkeit - 0,4
Summe 3,2
Summe % 63,0
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6.1.5. Hermannstein

_ o HE Am
Gewichtung Kriterium Festplatz
5,00% n 0.2

5,00% 0,3

2,50% 0,1

2,50% 0,1
5,00% 0,3
5,00% 0,2
2,50% 0,1
2,50% 0,1

2,50% 0,1

10,00% 0,2

5,00% 0,1
5,00% 0,2

5,00% 0,2

5,00% 0,2
5,00% 0,3
5,00% 0,2
2,50% 0,1

7,50% | Anteil stadtischer Grundstiicke 0,4
2,50% | Parzellierung/Eigentiimerstruktur 0,1
Potenzial fiir verdichteten
0,
S0 Wohnungsbau B 02
ErschlieBungsaufwand (Energie,
0,
e Wasser, Abwasser) L
7,50% | Topographie/Bebaubarkeit 0,3
Summe 3,9
Summe % 78,0
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6.1.6. Miinchholzhausen

MU MU
Gewichtung Kriterium JahnstraRe Wittgenstein-
stralBe
5,00% 0,2 0,3
5,00% 0,3 0,3
2,50% 0,1 0,1
2,50% 0,1 0,1
5,00% 0,2 0,2
5,00% 0,2 4 0,2
2,50% 0,1 4 0,1
2,50% 0,1 4 0,1
2,50% 0,1 0,1
10,00% 0,5 0,5
5,00% 0,1 0,2
5,00% 0,2 4 0,2
5,00% 0,2
5,00% 0,2
5,00% 0,2
5,00% 0,2
2,50% 0,1
7,50% | Anteil stadtischer Grundstiicke 0,4
2,50% | Parzellierung/Eigentiimerstruktur 0,1
Potenzial fir verdichteten
0,
S0 Wohnungsbau it
ErschlieBungsaufwand (Energie,
0,
2,50% Wasser, Abwasser) 3 0,1
7,50% | Topographie/Bebaubarkeit 3 0,2
Summe 4,0
Summe % 80,0
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6.1.7. Nauborn

NB NB

Gewichtung Kriterium Tiergarten- | Solmserweg/
stralle In der Au
5,00% 0,3 0,3
5,00% 0,3 0,3
2,50% 0,1 0,1
2,50% 0,1 0,1
5,00% 0,2 0,2
5,00% 0,1 0,1
2,50% 0,1 0,1
2,50% 0,1 0,1
2,50% 0,1 0,1
10,00% 0,5 0,5
5,00% 0,1 0,1
5,00% 0,1 0,2
5,00% 0,2 0,1
5,00% 0,2 0,2
5,00% 0,3 0,3
5,00% 0,2 0,2
2,50% 0,1 0,1
7,50% | Anteil stadtischer Grundstiicke 0,4 0,2
2,50% | Parzellierung/Eigentiimerstruktur 0,1 0,1

Potenzial fir verdichteten
0,
S0 Wohnungsbau it it
ErschlieBungsaufwand (Energie,
0,

2,50% Wasser, Abwasser) 0,1 4 0,1
7,50% | Topographie/Bebaubarkeit 4| 0,3 4 0,3
Summe 3,8 3,5
Summe % 75,5 70,0
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6.1.8. Naunheim

Gewichtun NHAm | NHAm | NH Im NH NH NH NH Tal-
Kriterium Raben- | Stamm-| Klein- | Kochs- | Ludwig- | Spiel3- strale
9 baum ler feld garten | stralRe | garten
0,3 14| 0,2 [4| 0,2 |4 0,2 0,3
0,3 0,3 0,3 |4| 0,2 0,3
0,1 0,1 01 |4]| 01 0,1
01 12| 01 [4| 01 |4 0,1 |3| 0,1
01 13| 02 |3 0,2 |4 0,2 |4| 0,2
5,00% 01 12| 01 I 0,3 12| 0,1 |[3| 0,2
2,50% 01 13| 0,1 [3]| 0,1 0,1 14| 0,1
2,50% 01 13| 0,1 [4]| 01 0,1 |4| 0,1
01 14| 0,1 [3]| 0,1 01 |4| 01
0,5 0,5 0,5 13| 0,3 0,5
02 |4 o1 01 [A] 01 0,1
5,00% 01 12| 01 |2 01 |2 0,1 |2| 0,1
01 14| 0,2 [3| 0,2 |4 0,2 |3| 0,2
0,2 (3| 0,2 |3| 0,2 |3| 0,2 |[3| 0,2
5,00% 0,2 |4| 0,2 (4| 0,2 |4 0,2 |4| 0,2
01 ]3| 02 (3| 02 |2 0,1 |3| 0,2
2,50% 01 12| 0,1 [2]| 0,1 0,1 0,0
Anteil stadtischer
7,50% Grundstiicke 0,4 0,1 0,1 0,4 0,1
2.50% ZarrzelI|erung/E|gentumerstruk 0.1 0,0 0,0 0,1 0,0
Potenzial fiir verdichteten
0,
5,00% Wohnungsbau 01 12| 01 0,2 14| 0,2 |2| 0,1
ErschlieBungsaufwand
0,
2:50% (Energie, Wasser, Abwasser) 01 [3) 0.1 0,1 I 0.1 |3 0.1
7,50% | Topographie/Bebaubarkeit 01 |8 04 04 |2] 02 [5] 04
Summe 3,3 3,2 3,5 3,5 3,3
Summe % 65,0 63,5 69,5 69,5 66,5
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6.1.9. Niedergirmes

NG
NG Willy-
) . NG NG WerkstraRe/ NG Brandt-
CRwEiirg NETU Kleegarten | Linsenberg | Hermann- | Wiesenborn| Platz /
steiner Str. Bahnhof
Wetzlar
5,00% 0,3 4 0,2 2 0,1 4 0,2 0,1
5,00% 0,3 0,1 0,3 0,3 0,3
2,50% 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
2,50% 0,1 & 0,1 0,0 3 0,1 0,0
5,00% 0,2 0,2 0,1 4 0,2 0,1
5,00% 0,2 0,1 0,1 . 0,3 0,3
2,50% 0,1 0,1 4 0,1 3 0,1 0,1
2,50% 0,1 0,1 3 0,1 4 0,1 0,0
2,50% 0,1 0,1 & 0,1 2 0,1 0,1
10,00% 0,5 0,1 0,5 0,5 0,5
5,00% 0,1 0,1 0,3 2 0,1 0,1
5,00% 0,2 0,2 4 0,2 4 0,2 2| 01
5,00% 0,2 0,3 4 0,2 4 0,2 3| 0,2
5,00% 0,2 0,2 4 0,2 4 0,2 4| 0,2
5,00% 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3
5,00% 0,3 0,2 0,2 0,3 0,3
2,50% 0,1 0,1 0,1 4 0,1 0,1
7,50% | Anteil stadtischer Grundstiicke 0,1 0,2 0,1 4 0,3 2| 0,2
2,50% | Parzellierung/Eigentimerstruktur 0,0 0,1 0,1 0,0 3( 0,1
Potenzial fir verdichteten
o,
5,00% Wohnungsbau & 0,2 0,1 0,3 0,3 0,3
ErschlieBungsaufwand (Energie,
o,
2,50% Wasser, Abwasser) 4| 01 0,0 0,1 4 0,1 0,1
7,50% | Topographie/Bebaubarkeit 0,4 0,2 0,4 . 0,4 0,4
Summe 3,9 2,9 3,8 4,2 3,6
Summe % 78,5 58,5 75,5 83,5 71,0
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6.1.10. Steindorf

ST
Mitten

Gewichtung Kriterium im

Grund

5,00%
5,00%

2,50%

2,50%

5,00%
5,00%

2,50%
2,50%

2,50%

10,00%

5,00%
5,00%

5,00%

5,00%
5,00%
5,00%
2,50%
7,50% | Anteil stadtischer Grundstiicke 0,2
2,50% | Parzellierung/Eigentiimerstruktur 0,1

Potenzial firr verdichteten
Wohnungsbau
ErschlieBungsaufwand (Energie,
Wasser, Abwasser)

7,50% | Topographie/Bebaubarkeit 3|02

5,00% 0,1

2,50%

Summe 3,0

Summe % 59,5
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6.2. Bauliicken in den Stadtteilen

FlachengroBen (in m?) der Bauliicken in den Stadtteilen

Stand: 28.10.2024

Anzahl der Bauliicken in den Stadtteilen

= Kernstadt

= Blasbach

= Dutenhofen

= Garbenheim

= Hermannstein

= Mlnchholzhausen
= Nauborn

= Naunheim

= Niedergirmes

= Steindorf

= Kernstadt

= Blasbach

= Dutenhofen

= Garbenheim

= Hermannstein

= Minchholzhausen
= Nauborn

= Naunheim

= Niedergirmes

= Steindorf
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6.2.1. Kernstadt

Gemarkung | Stadtbezirk Strale Flur |Flurstiick/e Flache (m?) CB-:-eItungsberelch
ebauungsplan
Wetzlar Altenberger Strafle | Altenberger Stralle 27 1120/11 276,00 | Wetzlar, Nr. 291
Wetzlar Altenberger Stralle | Altenberger Stralle 27 1120/23 276,00 | Wetzlar, Nr. 291
Wetzlar Altenberger Strafle | Altenberger Stralle 27 1120/24 276,00 | Wetzlar, Nr. 291
Wetzlar Altenberger Stralle | Altenberger Stralle 27 1120/35 532,00 | Wetzlar, Nr. 291
Wetzlar Altenberger Strafle | Altenberger Stralle 271121/6 426,00 | Wetzlar, Nr. 291
Wetzlar Altenberger Stralle |Ludwigstrale 271107/2 1.093,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Altenberger Stral’e |Albertstralle 27(107/1 1.065,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Altenberger Stralle |Ludwigstrale 271101/3 784,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Altenberger Stral’e |LudwigstralRe 27(1101/1 863,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Altenberger Stralle |Bredowstralie 27|95/13 2.071,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Altenberger Strafle | Zwirleinstralle 25|58/2 566,00 | Wetzlar, Nr. 295
Wetzlar Altenberger Stralle | ZwirleinstralRe 25|322/62 480,00 | Wetzlar, Nr. 295
Wetzlar Altenberger Stralle | ZwirleinstralRe 25| 64/1 711,00 | Wetzlar, Nr. 295
Wetzlar Altenberger Strafle | Zwirleinstralle 25|187/1 362,00 | Wetzlar, Nr. 295
Garbenheim | Bublingshausen Am Geildler 21242/0 644,00 | Wetzlar, Nr. 271
Garbenheim | Bublingshausen Am Geiller 21|245/0 644,00 | Wetzlar, Nr. 271
Garbenheim | Bublingshausen Am Geildler 21|246/0 722,00 | Wetzlar, Nr. 271
Garbenheim | Bublingshausen Franzenburg 21(412/0 579,00 | Wetzlar, Nr. 271
Wetzlar Blblingshausen Elsie-Kihn-Leitz-StralRe 341205/0 660,00 | Wetzlar, Nr. 293
Wetzlar Bublingshausen Elsie-Kuhn-Leitz-StralRe 34 (215/1 645,00 | Wetzlar, Nr. 293
Wetzlar Blblingshausen Elsie-Kiihn-Leitz-Strale 341218/0 725,00 | Wetzlar, Nr. 293
Wetzlar Bublingshausen Lina-Muders-Stralle 34 (233/0 604,00 | Wetzlar, Nr. 293
Wetzlar Blblingshausen Barbara-Lidemann-Strale 341245/0 614,00 | Wetzlar, Nr. 293
Wetzlar Blblingshausen Christian-Ribsamen-Stral3e 36 |58/18 1.460,00 | Wetzlar, Nr. 220
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Wetzlar Dalheim Hohe Strale 50| 226/8 1.778,00 | Wetzlar, Nr. 213
Wetzlar Dalheim Berliner Ring 50|102/2 1.154,00 | Wetzlar, Nr. 213
Wetzlar Dalheim Berliner Ring 50| 104 2.056,00 | Wetzlar, Nr. 213
Wetzlar Dalheim Berliner Ring 501|258 3.218,00 | Wetzlar, Nr. 213
Wetzlar Dalheim Berliner Ring 50 | 205 1.641,00 | Wetzlar, Nr. 213
Wetzlar Dalheim Wachhecke 51|235/1 406,00 | Wetzlar, Nr. 213
Wetzlar Dalheim Wingertsberg 51|264/2 1.243,00 | Wetzlar, Nr. 213
Wetzlar Dalheim Berliner Ring 511329 2.196,00 | Wetzlar, Nr. 213
Wetzlar Nauborner Stralle WeiherstralRe 19| 15/27 2.333,00 | Wetzlar, Nr. 259
Wetzlar Nauborner Stralle | Solmserstralie 19|52/3, 52/4 1.792,00 | Wetzlar, Nr. 243
Wetzlar Nauborner Stralte Laufdorfer Weg 22 |95/1 1.521,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Nauborner Stralle | Laufdorfer Weg 18|160/3 1.968,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Nauborner Stralte Frankenstralle 421100/4 649,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Nauborner Strale | Griiner Weg 43|72/18 561,00 | Wetzlar, Nr. 247
Wetzlar Nauborner Strale Griner Weg 43|18/8 530,00 | Wetzlar, Nr. 247
Wetzlar Nauborner StralRe | Griiner Weg 43|18/33, 18/34 571,00 | Wetzlar, Nr. 247
Wetzlar Nauborner Stralte Nauborner Stral’e 44 |165/3 707,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Nauborner Stral’e | Sixt-von-Armin-Stralte 43|51/15 1.380,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Nauborner Stralle | Sixt-von-Armin-Stralde 43| 44/4 843,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Nauborner Strale | Johanneshof 42 | 725/96 625,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Neustadt Dillufer 3142/1 1.071,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Neustadt Idingstralle 4|76/1 275,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Neustadt Brettschneiderstralle 47140/0 345,00 | Wetzlar, Nr. 233
Wetzlar Neustadt Brettschneiderstralle 47 | 9/1 478,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Neustadt Sophienstralle 45| 136/4 1.043,00 | Wetzlar, Nr. 228
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Wetzlar Hauserberg Am Deutschherrenberg 10| 29/1 713,00 | Wetzlar, Nr. 263
Wetzlar Hauserberg Am Deutschherrenberg 10| 29/2 834,00 | Wetzlar, Nr. 263
Wetzlar Hauserberg Am Deutschherrenberg 10| 36/1 953,00 | Wetzlar, Nr. 263
Wetzlar Hauserberg Lahnbergweg 10|75/16 826,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Hauserberg Lahnbergweg 10| 75/17 847,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Hauserberg Lahnbergweg 10| 75/31 1.038,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Hauserberg Lahnbergweg 10| 75/29, 75/32 730,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Hauserberg Vor der Warte 32(13/3 915,00 | Wetzlar, Nr. 297
Wetzlar Hauserberg Vor der Warte 32113/5 998,00 | Wetzlar, Nr. 297
Wetzlar Hauserberg Vor der Warte 32(13/10 869,00 | Wetzlar, Nr. 297
Wetzlar Hauserberg Vor der Warte 32[13/12 944,00 | Wetzlar, Nr. 297
Wetzlar Hauserberg Vor der Warte 32113/21 1.698,00 | Wetzlar, Nr. 297
Wetzlar Hauserberg Am Feldkreuz 32(13/25 852,00 | Wetzlar, Nr. 297
Wetzlar Hauserberg Am Feldkreuz 32|13/26 894,00 | Wetzlar, Nr. 297
Wetzlar Hauserberg Wahlheimer Weg 10|72/0, 73/0 727,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Hauserberg Wahlheimer Weg 10(71/2 1.311,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Hauserberg Vogelsang 32|78/6 682,00 | Wetzlar, Nr. 205
Wetzlar Hauserberg Vogelsang 327712 927,00 | Wetzlar, Nr. 205
Wetzlar Hauserberg \Z/W|schen Lerchenweg und 32|73/15 1.210,00 | Wetzlar, Nr. 205
ogelsang
Wetzlar Hauserberg Wahlheimer Weg 321122/3 636,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Hauserberg Philosophenweg 11|350/104 988,00 | Wetzlar, Nr. 250
Wetzlar Hauserberg Wahlheimer Weg 32|115/2 790,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Hauserberg Wahlheimer Weg 32|115/2 827,00 | kein (§ 34 BauGB)
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Wetzlar Stoppelberger Hohl | Merianstralie 42 (17/3 483,00 | Wetzlar, Nr. 245
Wetzlar Stoppelberger Hohl | Bergstrale 13| 144/1 1.196,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Stoppelberger Hohl | Bergstralie 13(143/12 694,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Stoppelberger Hohl | Helgebachstralie 13497/178 439,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Stoppelberger Hohl | Alemannenweg 42 |59/1 1.155,00 | Wetzlar, Nr. 252
Wetzlar Stoppelberger Hohl | Alemannenweg 42171/8 535,00 | Wetzlar, Nr. 252
Wetzlar Stoppelberger Hohl | Germanenweg 42 | 75/1 917,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Stoppelberger Hohl | Germanenweg 42|78/13 903,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Stoppelberger Hohl | Burgunderstralle 43 |39/62 571,00 | kein (§ 34 BauGB)
Wetzlar Stoppelberger Hohl | FrankenstralRe 43 |41/4 462,00 | kein (§ 34 BauGB)
Nachverdichtungspotenziale durch Bauliicken in der Kernstadt 77.421,00

Stand: 28.10.2024
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6.2.2. Blasbach

Gemarkung |StraBe Flur | Flurstiick/e Flazche Geltungsbereich

(m?) Bebauungsplan
Blasbach Am Pfaffenrain 2 156 1.000,00 | kein (§ 34 BauGB)
Blasbach Am Pfaffenrain 2 157 908,00 | Blasbach, Nr. 05
Blasbach Finkenweg 7 94/5 719,00 | kein (§ 34 BauGB)
Blasbach Finkenweg 7 478 /1 840,00 | Blasbach, Nr. 03
Blasbach Auf der Hell 7 480/1 808,00 | Blasbach, Nr. 03
Blasbach Auf der Hell 7 487/3 552,00 | Blasbach, Nr. 03
Blasbach Bechlinger Stralte 8 381 661,00 | Blasbach, Nr. 05
Blasbach Am Pfaffenrain 8 388/1 696,00 | Blasbach, Nr. 05
Blasbach Am Pfaffenrain 15 |253 839,00 | Blasbach, Nr. 05
Blasbach HauptstralRe 15 |276 789,00 | Blasbach, Nr. 05
Blasbach Am Pfaffenrain 15 | 277 763,00 | Blasbach, Nr. 05
Blasbach Bergstralle 16 |206 838,00 | Blasbach, Nr. 01
Blasbach Am Hainberg 16 |268 975,00 | Blasbach, Nr. 02
Blasbach Am Hainberg 16 |269 878,00 | Blasbach, Nr. 02
Blasbach Am Hainberg 16 |272 766,00 | Blasbach, Nr. 02
Blasbach Schone Aussicht 16 | 277 832,00 | Blasbach, Nr. 02
Blasbach Schone Aussicht 16 |278 873,00 | Blasbach, Nr. 02
Blasbach Schone Aussicht 16 | 304 872,00 | Blasbach, Nr. 02
Blasbach Schone Aussicht 16 | 307 916,00 | Blasbach, Nr. 02
Blasbach Schone Aussicht 16 | 308 854,00 | Blasbach, Nr. 02

Nachverdichtungspotenziale durch Bauliicken in 16.379,00
Blasbach

Stand: 28.10.2024
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6.2.3. Dutenhofen

Gemarkung | StraRe (Hausnr.) Flur | Flurstiick/e Flazche Geltungsbereich
(m?) Bebauungsplan
Dutenhofen | Eichenweg 6 106/0 646,00 | kein (§ 34 BauGB)
. 757174, .

Dutenhofen | Eichenweg 6 758/87 649,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | Eichenweg 6 756/74 435,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | Wingertenstralle 9 67/1 413,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | Neuer Weg 10 |1/0 243,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | Wingertenstralle 10 |122/18 571,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen |Zielhausweg 11 |2/1,65/2 438,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | Zielhausweg 11 |2/2, 66/2 443,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | Zielhausweg 11 |4/0 282,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen |Kleegarten 13 |32/2 429,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen |Kleegarten 13 |36/4 1.393,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | Grohgasse 13 |47/1 511,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | Am Baumgarten 13 | 1171 518,00 | Dutenhofen, Nr. 16
Dutenhofen | Am Queracker 14 239, 240 586,00 | Dutenhofen, Nr. 16
Dutenhofen | Am Queracker 14 243, 244 450,00 | Dutenhofen, Nr. 16
Dutenhofen | Am Queracker 14 gjg’ 246, 386,00 | Dutenhofen, Nr. 16
Dutenhofen | Am Queracker 14 | 248, 249 500,00 | Dutenhofen, Nr. 16
Dutenhofen | Am Queracker 14 |252/1 514,00 | Dutenhofen, Nr. 16
Dutenhofen | Am Queracker 14 | 254, 255 500,00 | Dutenhofen, Nr. 16
Dutenhofen | Am Queracker 14 |256, 257 548,00 | Dutenhofen, Nr. 16
Dutenhofen | Am Queracker 14 |260/1 583,00 | Dutenhofen, Nr. 16
Dutenhofen | Am Queracker 14 1262, 263 488,00 | Dutenhofen, Nr. 16
Dutenhofen | Am Queracker 14 |267/1 617,00 | Dutenhofen, Nr. 16
Dutenhofen | Am Queracker 14 g;? 274, 506,00 | Dutenhofen, Nr. 16
Dutenhofen | Am Queracker 14 %8 279, 593,00 | Dutenhofen, Nr. 16
Dutenhofen | Am Sidhang 14 |286/1 578,00 | Dutenhofen, Nr. 16
Dutenhofen | Am Sudhang 14 ggg 301, 570,00 | Dutenhofen, Nr. 16
Dutenhofen | Am Sudhang 14 21421, 313, 523,00 | Dutenhofen, Nr. 16
Dutenhofen | Miinchholzhéuser StraRe |16 | 91/2 587,00| prororen N
Dutenhofen | Bachmorgen 16 [118/4 871,00 | Dutenhofen, Nr. 07
Dutenhofen |Bachmorgen 16 |[119/3 700,00 | Dutenhofen, Nr. 07
Dutenhofen | Bachmorgen 16 | 120/9 732,00 | Dutenhofen, Nr. 07
Dutenhofen |Langer Morgen 16 [311/0 775,00 (E));/tg:hofen, Nr.
Dutenhofen | Miinchholzhduser Strage |16 | 326/0 656,00 gg/tg:hOfe”’ Nr.
Dutenhofen |Lénsstraie 16 |409/0 781,00 | Dutenhofen, Nr.

03/04
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Dutenhofen | Bachmorgen 16 |432/10 745,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen |Bachmorgen 16 |432/14 806,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Am Alten Wingert 16 |437/0 700,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Am Alten Wingert 16 | 440/1 1.299,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Am Alten Wingert 16 |440/2 1.084,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Johannisgraben 16 |454/0 729,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Johannisgraben 16 |460/2 543,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Johannisgraben 16 |464/1 505,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Johannisgraben 16 |464/2 502,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Am Obersten Weg 16 |480/0 460,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Am Obersten Weg 16 |486/0 410,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Am Obersten Weg 16 |487/0 475,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Am Obersten Weg 16 |488/0 475,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Am Obersten Weg 16 |490/0 632,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Am Obersten Weg 16 |502/0 450,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Am Obersten Weg 16 | 503/0 450,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Welschbachstrale 16 |516/0 388,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Welschbachstralie 16 | 523/0 500,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Welschbachstrale 16 |524/0 478,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Am Bornstiick 16 | 527/0 471,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Welschbachstrale 16 |535/0 529,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Am Bornstiick 16 | 540/0 558,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Am Bornstiick 16 | 542/0 354,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Welschbachstrale 16 |543/0 365,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Welschbachstralie 16 | 548/0 431,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Welschbachstrale 16 |549/0 402,00 | Dutenhofen, Nr. 12
Dutenhofen | Am Rotacker 16 |102/4 571,00 | Dutenhofen, Nr. 07
Dutenhofen | Uhlandstrale 17 |62/1 325,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | Uhlandstraie 17 jgg: G02 | 1.508,00 |kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | Uhlandstralie 17 |52/3 675,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | UhlandstralRe 17 |53/2 559,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | Uhlandstrale 17 |54/4 300,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | Kronbergweg 17 |43/4 581,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | Grabenstralle 18 |14/1 611,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | Bergstrale 18 |67/2, 68/1 817,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | Kronbergweg 20 |73/3 600,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | Zum Seifengraben 20 |87/41 628,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | Sudetenstralle 20 |72/4 542,00 | kein (§ 34 BauGB)
Dutenhofen | FriedenstralRe 20 |349/0 589,00 | Dutenhofen, Nr. 02
Dutenhofen |Langer Morgen 21 |249/0 986,00 Dutenhofen, Nr.

03/04

Nachverdichtungspotenziale durch Bauliicken in

Dutenhofen

44.048,00

Stand: 28.10.2024
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6.2.4. Garbenheim

Gemarkung Strale Flur | Flurstiick/e Flazche Geltungsbereich
(m?) Bebauungsplan
Garbenheim Holzgalgen 6 105/0 297,00 | kein (§ 34 BauGB)
Garbenheim Auf der Mauer 14 | 86/2 834,00 | kein (§ 34 BauGB)
Garbenheim Hessenstralle 14 |257/2 592,00 | kein (§ 34 BauGB)
Garbenheim Am Mehlstlick 14 | 266/11 780,00 | Garbenheim, Nr. 05
Garbenheim Bergstralte 14 |625/0 876,00 | Garbenheim, Nr. 03
Garbenheim Am Hohen Rain 15 |48/3 490,00 | kein (§ 34 BauGB)
Garbenheim Wacholderberg 15 |58/1 816,00 | Garbenheim, Nr. 06
Garbenheim Hessenstralle 15 1421/0 616,00 | Garbenheim, Nr. 06
Garbenheim Bahnhofstralle 17 | 573/1 664,00 | Garbenheim, Nr. 02
Garbenheim Kreisstralle 15 |43/10 552,00 | kein (§ 34 BauGB)
Garbenheim Ritterkaut 14 | 555/99 282,00 | kein (§ 34 BauGB)
Garbenheim Ritterkaut 14 |98/0 268,00 | kein (§ 34 BauGB)
Garbenheim Wacholderberg 15 |428/0 615,00 | Garbenheim, Nr. 06
Garbenheim Gartenstralie 17 | 318/5 643,00 | Garbenheim, Nr. 02
Garbenheim Bahnhofstralle 17 |585/0 679,00 | Garbenheim, Nr. 02
Garbenheim Hausergarten 17 | 596/0 943,00 | Garbenheim, Nr. 01
Garbenheim Bohnenstuck 17 |615/0 667,00 | kein (§ 34 BauGB)
Garbenheim Hessenstralle 14 |29/3 355,00 | Garbenheim, Nr. 05
Garbenheim Hessenstralle 14 |31/2 371,00 | Garbenheim, Nr. 05
Garbenheim Hessenstralle 14 |32/2 203,00 | Garbenheim, Nr. 05
Garbenheim Hessenstralle 14 |33/2 332,00 | Garbenheim, Nr. 05
Garbenheim Friedenstralle 14 |420/15 349,00 | Garbenheim, Nr. 05
Garbenheim Friedenstralle 14 |17/1 407,00 | Garbenheim, Nr. 05
Nachverdichtungspotenziale durch Bauliicken in 12.631,00

Garbenheim

Stand: 28.10.2024
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6.2.5. Hermannstein

Gemarkung | StraBBe (Hausnr.) Flur | Flurstiick/e Flazche Geltungsbereich
(m?) Bebauungsplan
Hermannstein | An der Schafersheck 10| 63/3 692,00 | Hermannstein, Nr. 02
Hermannstein | An der Schafersheck 10|63/5 641,00 | Hermannstein, Nr. 02
Hermannstein | Tannenweg 10| 92/1 772,00 | Hermannstein, Nr. 02
Hermannstein | Tannenweg 10| 79/0 671,00 | Hermannstein, Nr. 02
Hermannstein | Tannenweg 10|70/2 708,00 | Hermannstein, Nr. 02
Hermannstein | Danziger Weg 11| 86/1 569,00 | Hermannstein, Nr. 01
Hermannstein | Friedenstralle 1162/1 579,00 | Hermannstein, Nr. 01
Hermannstein | Wiesenstralle 13| 7/1 904,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | HuthstralRe 141175/0 455,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | Gartenstralle 16| 75/0 581,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | Hofstadtstralle 16| 44/3 742,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | Schulstralle 16 |22/2 499,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | Schulstralle 16 | 49/1 709,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | Philippstrale 17 16/0 372,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | Huthstralie 18 |68/0 314,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | HuthstralRe 18 |54/0 304,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | Am Schieferacker 26 |276/0 808,00 | Hermannstein, Nr. 04
Hermannstein | Am Schieferacker 26(211/0 673,00 | Hermannstein, Nr. 04
Hermannstein | Am Schieferacker 26 | 265/1 715,00 | Hermannstein, Nr. 04
Hermannstein | Am Schieferacker 26 |209/0 713,00 | Hermannstein, Nr. 04
Hermannstein | Am Streitacker 26|277/0 684,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | Am Streitacker 26|292/0 776,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | Am Streitacker 26 |275/0 813,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | GroRaltenstadter Stralle 26 | 266/1 787,00 | Hermannstein, Nr. 04
Hermannstein | GroRaltenstadter Stral3e 26 |330/0 1.380,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | Karlstralle 26 301/0 756,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | KarlstralRe 26|304/0 797,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | Ludwigstralle 26 |341/0 1.058,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | Ludwigstralle 26|287/0 683,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | LudwigstralRe 26 |335/0 1.403,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | Ludwigstralle 26 |289/0 800,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | Ludwigstralle 26|293/0 812,00 | kein (§ 34 BauGB)
Hermannstein | Am Kalkbruch 27|274/0 568,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Am Festplatz 27 |283/0 694,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Am Kalkbruch 27(311/0 813,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Am Kalkbruch 27 |273/0 562,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Am Kalkbruch 27| 270/1 646,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Birkenweg 27(193/0 668,00 | Hermannstein, Nr. 03
Hermannstein | Erlenweg 27 | 300/0 832,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Erlenweg 27(310/0 492,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Erlenweg 27 | 308/1 407,00 | Hermannstein, Nr. 13
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Hermannstein | Erlenweg 27(308/2 407,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Eschenweg 27(331/0 579,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Eschenweg 27 | 328/0 580,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Rotenbergstralte 27(218/0 830,00 | Hermannstein, Nr. 03
Hermannstein | Uimenweg 27 | 346/0 610,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Uimenweg 27|336/0 579,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Uimenweg 27 |335/0 579,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Uimenweg 27 | 338/0 579,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Zum Engelstal 271241/0 646,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Zum Engelstal 27 |317/0 543,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Zum Engelstal 27(318/0 519,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Zum Engelstal 27 | 259/0 713,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Zum Engelstal 27(261/0 703,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Zum Engelstal 27|264/0 707,00 | Hermannstein, Nr. 13
Hermannstein | Galgenbergring 27|357/0 499,00 | Hermannstein, Nr. 19
Hermannstein | Galgenbergring 27|358/0 499,00 | Hermannstein, Nr. 19
Hermannstein | Galgenbergring 27|361/0 500,00 | Hermannstein, Nr. 19
Hermannstein | Galgenbergring 27|365/0 502,00 | Hermannstein, Nr. 19
Hermannstein | Galgenbergring 27| 366/0 501,00 | Hermannstein, Nr. 19
Hermannstein | Galgenbergring 27|367/0 544,00 | Hermannstein, Nr. 19
Hermannstein | Galgenbergring 27|369/0 523,00 | Hermannstein, Nr. 19
Hermannstein | Galgenbergring 27|370/0 553,00 | Hermannstein, Nr. 19
Hermannstein | Galgenbergring 27|377/0 509,00 | Hermannstein, Nr. 19
Hermannstein | Galgenbergring 27|378/0 509,00 | Hermannstein, Nr. 19
Hermannstein | Galgenbergring 27|379/0 509,00 | Hermannstein, Nr. 19
Hermannstein | Galgenbergring 27|380/0 509,00 | Hermannstein, Nr. 19
Hermannstein | Galgenbergring 27|381/0 509,00 | Hermannstein, Nr. 19
Hermannstein | Galgenbergring 27(38/2/0 537,00 | Hermannstein, Nr. 19
Hermannstein | Galgenbergring 27 |383/0 537,00 | Hermannstein, Nr. 19
Hermannstein | Galgenbergring 27|386/0 536,00 | Hermannstein, Nr. 19

Nachverdichtungspotenziale durch Bauliicken in

Hermannstein

45.702,00

Stand: 28.10.2024
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6.2.6. Miinchholzhausen

Miinchholzhausen

Stand: 28.10.2024

Gemarkung StraRe Flur | Flurstiick/e Flazche Geltungsbereich
(m?) Bebauungsplan

.. Minchholzhausen, Nr.
Mulnchholzhausen |Jahnstralie 4 325/0 1.042,00 04
Minchholzhausen |Ringstrale 4 365/0 1.136,00 g/l4unchholzhausen, Nr.
Miinchholzhausen | Hohe StraRe 4 [38100 780,00 ('\)"4””"““0'2“3“59”’ Nr.
Miinchholzhausen | Hohe StraRe 4 |306/0 883,00 3”4“”"““0'2“3“33”’ Nr.
Minchholzhausen |Grabenstrake |4 | 414/0 919,00 ('\)"4””"““0'2“3“59”’ Nr.
Minchholzhausen |Forststrale 4 422/0 739,00 !\J/I4Unchholzhausen, Nr.
Minchholzhausen | Ménchweg 7 143300 798,00 ('\)"7””"““0'2“3“59”’ Nr.
Minchholzhausen | Ménchweg 7 |434/0 776,00 3”7“”"““0'2“3“33”’ Nr.
Minchholzhausen | Ménchweg 7 |43500 698,00 ('\)"7””"““0'2“3“59”’ Nr.
Minchholzhausen | Kirchstralte 8 6/0 292,00 | kein (§ 34 BauGB)
Minchholzhausen | Giellener Strale |7 267/185 588,00 | kein (§ 34 BauGB)
Mulnchholzhausen | Giel3ener Stralle |5 87/0 593,00 g/lzunchholzhausen, Nr.
Minchholzhausen | Bettenweg 7 187/1 620,00 | kein (§ 34 BauGB)
Miinchholzhausen |Wittgensteinstr. |7 | 420 842,00 3”7“”(’““0'2“3“33”’ Nr.
Minchholzhausen | Wittgensteinstr. 7 421 827,00 (I\)/I7unchholzhausen, Nr.
Miinchholzhausen | Stockwiese 7 |3022 505,00 3”7“”"““0'2“3“33”’ Nr.
Minchholzhausen | Stockwiese 7 392/3 732,00 (I\)/IYUnchhoIzhausen, Nr.
Miinchholzhausen | Stockwiese 7 |419 913,00 3”7“”"““0'2“3“33”’ Nr.

Nachverdichtungspotenziale durch Bauliicken in 13.638,00
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6.2.7. Nauborn

Gemarkung Strale Flur | Flurstiick/e Flé;Che Geltungsbereich
(m?) Bebauungsplan
Nauborn Jahnstrale 4 333/0 700,00 | Nauborn, Nr. 11
Nauborn Hobmannsbach 4 360/2 685,00 | Nauborn, Nr. 11
Nauborn Am Wingert 5 62/2 631,00 | Nauborn, Nr. 01
Nauborn Zum Hundsricken |7 183/0 634,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Bergstralte 7 199/0 600,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Bergstralle 7 206/0 762,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Zum Hundsricken |7 225/0 528,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Zum Hundsricken |7 229/0 584,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Zum Hundsrlicken |7 235/0 428,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Zum Hundsricken |7 239/0 498,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Zum Hundsricken |7 245/0 681,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Karlschmitter Weg |7 301/0 496,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Zur Eisenhardt 7 310/0 483,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Zur Eisenhardt 7 311/0 491,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Zur Eisenhardt 7 312/0 491,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Karlschmitter Weg |7 322/1 512,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Karlschmitter Weg |7 326/0 1.304,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Solmserweg 8 221/0 852,00 | Nauborn, Nr. 03
Nauborn Bergstralie 8 292/2 513,00 | Nauborn, Nr. 03
Nauborn Kleiner Ring 8 330/0 679,00 | Nauborn, Nr. 03
Nauborn Kleiner Ring 8 331/0 718,00 | Nauborn, Nr. 03
Nauborn Kleiner Ring 8 332/0 704,00 | Nauborn, Nr. 03
Nauborn Auf dem Rucken 8 345/4 848,00 | Nauborn, Nr. 03
Nauborn Zum Boden 8 444/0 850,00 | Nauborn, Nr. 12
Nauborn Zum Boden 8 462/0 625,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Zum Boden 8 479/0 497,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Zum Boden 8 484/0 555,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Zum Boden 8 485/0 559,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Zum Boden 8 494/0 518,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Zum Boden 8 496/0 487,00 | Nauborn, Nr. 13
Nauborn Vorn in der Au 12 Hi;g 11300, 491,00 | kein § 34 BauGB)
Nauborn Tiergartenstralle 13 |13/1,13/2 537,00 | kein § 34 BauGB)
Nauborn Lutherstraie 13 | g 2% 518,00 | kein § 34 BauGB)
Nauborn Eulenflug 14 |45/0, 46/0 332,00 | kein § 34 BauGB)
Nauborn Gansweide 14 |51/0, 52/0 249,00 | kein § 34 BauGB)
Nauborn Eulenflug 14 | 571 335,00 | kein § 34 BauGB)
Nauborn Wickenstlick 14 |97/0 385,00 | kein § 34 BauGB)
Nauborn Scheidweg 4 326/0 441,00 | Nauborn, Nr. 11
Nauborn Eckardtsloh 5 151/0 545,00 | kein § 34 BauGB)
Nauborn Engelsberg 5 158/1 455,00 | kein § 34 BauGB)
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Nauborn Engelsberg 5 157/2 567,00 | kein § 34 BauGB)
Nauborn Engelsberg 5 152/1 348,00 | kein § 34 BauGB)
Nauborn Reinbergstralle 5 382/12/1 608,00 | Nauborn, Nr. 11
Nauborn Hinter den Zaunen |14 |85/0 389,00 | kein § 34 BauGB)
Nauborn Hinter den Zaunen |4 140/0 352,00 | kein § 34 BauGB)
Nachverdichtungspotenziale durch Bauliicken in 25.465,00
Nauborn

Stand: 28.10.2024
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6.2.8. Naunheim

Naunheim

Stand: 28.10.2024

Gemarkung StraRe Flur |Flurstiick/e Flazche Geltungsbereich
(m?) Bebauungsplan
Naunheim Am Altbecker 8|67 632,00 | kein (§ 34 BauGB)
Naunheim Am Altbecker 8|76/1 408,00 | Naunheim, Nr. 03
Naunheim Karlstralle 91521 862,00 | Naunheim, Nr. 04
99/3, 100,
Naunheim Talstrale 141101, 102/1, 2.136,00 | kein (§ 34 BauGB)
102/2
Naunheim Waldgirmeser Stralte 17| 32/2 430,00 | Naunheim, Nr. 04
Naunheim Endstralle 17 | 59/3 740,00 | Naunheim, Nr. 16
Naunheim TalstralRe 20| 86/1 656,00 | kein (§ 34 BauGB)
Naunheim Wetzlarer Strale 22(201/2 787,00 | Naunheim, Nr. 07
Naunheim Wetzlarer Stral’e 221202 1.477,00 | Naunheim, Nr. 07
Naunheim Goethestralle 23(133/6 1.276,00 | Naunheim, Nr. 08
Naunheim Goethestralle 23(133/7 749,00 | Naunheim, Nr. 08
Naunheim Am Stammler 23(198/2 836,00 | Naunheim, Nr. 08
Naunheim Uhlandstralie 231|317 754,00 | Naunheim, Nr. 02
Naunheim Schillerstrale 231418 880,00 | Naunheim, Nr. 05
Naunheim Am Stammler 231|468 1.009,00 | Naunheim, Nr. 08
Naunheim Am Lotzengraben 231475 766,00 | Naunheim, Nr. 08
Naunheim Am Rabenbaum 231497/1 1.239,00 | Naunheim, Nr. 08
Naunheim Im Kleinfeld 23(500/1 753,00 | Naunheim, Nr. 08
Naunheim Im Kleinfeld 23(501/1 849,00 | Naunheim, Nr. 08
Naunheim Am Rabenbaum 23504 787,00 | Naunheim, Nr. 08
Naunheim In den Treppen 23531 979,00 | Naunheim, Nr. 08
Naunheim Im Kleinfeld 23546 1.073,00 | Naunheim, Nr. 08
Naunheim Im Kleinfeld 23555 925,00 | Naunheim, Nr. 08
Naunheim Im Kleinfeld 23| 557 1.039,00 | Naunheim, Nr. 08
Naunheim Im Kleinfeld 23560 836,00 | Naunheim, Nr. 08
Naunheim Im Kleinfeld 231|565 928,00 | Naunheim, Nr. 08
Naunheim Am Lotzengraben 23576 894,00 | Naunheim, Nr. 08
Naunheim Am Lotzengraben 231|578 789,00 | Naunheim, Nr. 08
Naunheim Am langen Pfad 24 1 169/1 792,00 | Naunheim, Nr. 08
Nachverdichtungspotenziale durch Bauliicken in 26.281,00
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6.2.9. Niedergirmes

Gemarkung | StraRe Flur | Flurstiick/e |Flache (m?) CB;eItungsbereich
ebauungsplan
Niedergirmes | Atzbacher Str. 3 456/2 600,00 | Wetzlar, Nr. 190
Niedergirmes |Haudemer 5 Bjﬁ 135/1 1.296,00 | kein (§ 34 BauGB)
Niedergirmes | Steubenstralle 17 |218/83 547,00 | kein (§ 34 BauGB)
Niedergirmes | Frobelstralle 18 |9/2 313,00 | kein (§ 34 BauGB)
Niedergirmes | Pestalozzistrale |18 gggg 232/4 613,00 | Wetzlar, Nr. 264
Niedergirmes | Steubenstralle 17 |213/83 651,00 | kein (§ 34 BauGB)
Niedergirmes | Steubenstralle 17 |40/7 640,00 | Wetzlar, Nr. 264
Niedergirmes | Gutleutstralie 19 |24/1 924,00 | kein (§ 34 BauGB)
Niedergirmes | Siechhofstralle 9 48/1 773,00 | kein (§ 34 BauGB)
Niedergirmes | Schnellweg 16 |50/7 1.498,00 | kein (§ 34 BauGB)
Niedergirmes | Schnellweg 16 |50/20 1.058,00 | kein (§ 34 BauGB)
Niedergirmes | Steubenstralle 17 |1211/88 602,00 | kein (§ 34 BauGB)
Niedergirmes | Schulstralle 8 29/6 507,00 | kein (§ 34 BauGB)

Nachverdichtungspotenziale durch Bauliicken in

Niedergirmes

10.022,00

Stand: 28.10.2024
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6.2.10. Steindorf

Gemarkung StraBe Flur |Flurstiick/e | Flache (m?) CB;eItungsberelch

ebauungsplan
Steindorf Weingartenstralle | 2 142/0 984,00 | Steindorf, Nr. 12
Steindorf Weingartenstralle | 2 143/0 984,00 | Steindorf, Nr. 12
Steindorf Riegelsteinstralle |2 196/4 667,00 | Steindorf, Nr. 12
Steindorf HauptstralRe 2 398/1 469,00 | Steindorf, Nr. 12
Steindorf HauptstralRe 3 82/0 304,00 | Steindorf, Nr. 12
Steindorf HauptstralRe 3 83/0 308,00 | Steindorf, Nr. 12
Steindorf HauptstralRe 3 89/2 451,00 | Steindorf, Nr. 12
Steindorf HauptstralRe 3 92/2 370,00 | Steindorf, Nr. 12
Steindorf Weingartenstralle | 3 g?ﬁl 9612, 446,00 | kein (§ 34 BauGB)
Steindorf RofRacker 3 106/0 456,00 | kein (§ 34 BauGB)
Steindorf RoRacker 3 107/0 408,00 | kein (§ 34 BauGB)
Steindorf Rosengarten 3 123/3 403,00 | kein (§ 34 BauGB)
Steindorf Bachstrale 3 176/112 855,00 | kein (§ 34 BauGB)
Steindorf Bachstralte 3 181/125 351,00 | kein (§ 34 BauGB)
Steindorf Bachstrale 3 182/126 605,00 | kein (§ 34 BauGB)
Steindorf Bachstralte 16 30/7 513,00 | kein (§ 34 BauGB)
Steindorf Bachstrale 16 32/4 601,00 | kein (§ 34 BauGB)
Steindorf Bachstrale 16 32/5 488,00 | kein (§ 34 BauGB)
Steindorf Bachstralte 16 36/3 668,00 | kein (§ 34 BauGB)
Steindorf Altvaterstralle 22 226/0 668,00 | Steindorf, Nr. 01
Steindorf Altvaterstralle 22 280/0 770,00 | Steindorf, Nr. 01
Steindorf Altvaterstralle 22 286/0 653,00 | Steindorf, Nr. 01
Steindorf Rickersboden 22 337/0 582,00 | Steindorf, Nr. 07
Steindorf Ruckersboden 22 365/0 679,00 | Steindorf, Nr. 07
Steindorf Schulstralle 22 369/0 562,00 | Steindorf, Nr. 07
Steindorf SchulstralRe 22 372/0 481,00 | Steindorf, Nr. 07
Steindorf Schulstralle 22 374/0 486,00 | Steindorf, Nr. 07
Steindorf SchulstralRe 22 375/0 485,00 | Steindorf, Nr. 07
Steindorf Schulstralle 22 376/0 483,00 | Steindorf, Nr. 07
Steindorf Schulstralle 22 377/0 403,00 | Steindorf, Nr. 07

178/112,
Steindorf Bachstralie 3 179/149, 541,00 | kein (§ 34 BauGB)
180/122
Steindorf Bachstralte 14 306/1 498,00 | kein (§ 34 BauGB)
Nachverdichtungspotenziale durch BauIS'L'ch_(en in 17.622,00
teindorf

Stand: 28.10.2024
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