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1. Wohnflachenpotenziale der Stadt Limburg

Im Rahmen des Masterplans Wohnen (AS+P, Frankfurt 2023) wurden die vorhandenen Wohn-
bauflachenpotenziale der Stadt Limburg a. d. Lahn ermittelt. Dabei wurden sowohl Potenziale
der Innenentwicklung als auch Flachen der AuRenentwicklung systematisch erfasst und be-
wertet.

1.1 Grundlagen der Potenzialermittlung

Bei der Potenzialflachenermittiung® wurden die nachfolgend erlauterten Grundlagen herange-
zogen (Erhebungsstand 17.02.2022) und ausgewertet.

e Aus der Auswertung des Gesamtflichennutzungsplans der Stadt Limburg
a.d. Lahn aus dem Jahr 2011 (FNP) unter Bericksichtigung der seitdem erfolgten
Anderungen resultierte eine aktuelle Ubersicht der noch vorhandenen Potenzialfla-
chen fir Wohn- und Mischbauflachen.

e Darliber hinaus stellte das Wohngebietsentwicklungskonzept (WEK)? einschlief3-
lich seiner inhaltlichen Aktualisierung eine differenzierte Ubersicht tiber die Verfligbar-
keit der Potenzialflachen bereit. Dabei wurde Flachen unterschieden, die sich zu min-
destens 50 % im Eigentum der Stadt befinden und solchen mit einem kommunalen
Eigentumsanteil von unter 50 %?3.

o Eine vorliegende Erfassung der Baullicken (Stadt Limburg) wurde als Grundlage flr
die Ermittlung der Innentwicklungspotenziale im Bestand herangezogen. Bei der Be-
trachtung der Bauliicken wurde, basierend auf einer fachlichen Bewertung davon
ausgegangen, dass bis zum Jahr 2040 rund 60 % der vorhandenen Flachen mobilisiert
werden koénnen. Entsprechend wurden diese Flachen zu 60 % in der Bilanz berick-
sichtigt. Auch hier erfolgte eine Differenzierung zwischen Baullcken in kommunalem
und privatem Eigentum. Zudem wurde unterschieden, ob die Baullicken erschlossen
oder nicht erschlossen sind.

e Auf Grundlage der Ubersicht (iber die Planungstétigkeiten der Stadt wurden Flachen
entsprechend ihres Planungsstandes bewertet. Flachen, fur die derzeit eine Entwick-
lung vorgesehen ist (Bebauungsplane in Aufstellung), sowie Flachen, fir die zwar ein
Bebauungsplan existiert, die jedoch noch nicht entwickelt sind, wurden als Potenzial-
flachen berlcksichtigt.

Zur Vermeidung von Doppelzahlungen wurden samtliche Wohnflachenpotenziale zusam-
mengefihrt und in einer Gesamtschau dargestellt.

1.2 Reduktion durch harte Restriktionen

Anschliel3end wurde das Flachenportfolio hinsichtlich raumlicher Beschrankungen (Restriktio-
nen) Uberprift und um die nichtentwicklungsfahigen Areale reduziert. Dazu zahlten:

Mischbauflachen werden zu einem Anteil von 50% bertickischtigt
2 Wohngebietsentwicklungskonzept (WEK) der Gesamtstadt Limburg d. Lahn, Torsten Becker, Frankfurt, 2018

Gemal Beschluss der Stadtverordnetenversammlung missen zur Ausweisung von Wohnbaugebieten
mindestens 50% eines potenziellen Plangebietes im Besitz der Stadt sein
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o der regionalplanerisch vorgegebene einzuhaltende Abstand von 400 m zu der das
Stadtgebiet von Norden nach Stden querenden 380-kV-Hochspannungsleitung sowie

o Entwasserungsproblematiken einzelner Flachen infolge topografischer Gegebenhei-
ten im Stadtteil Lindenholzhausen4.

Nach Abzug dieser Restriktionen (insgesamt ca. 30 ha) ergab die Potenzialflachenermittiung
eine Gesamtflache von rund 145 ha, die sich wie folgt zusammensetzt:
e ca. 60 ha Misch- und Wohnbauflachen gemaf dem Flachennutzungsplan (Mischbau-
flachen zu 50%),

e ca. 61 ha Potenzialflachen aus dem Wohngebietsentwicklungskonzept (Ja-/ und Nein-
Flachen) der Gesamtstadt Limburg a. d. Lahn

e ca. 24 ha Bauliicken (kommunal und privat; Mobilisierungsgrad 60%)5

Insgesamt entfallen damit rund 24 ha auf Baullcken, die das Potenzial der Innenentwicklung
darstellen, sowie etwa 121 ha auf Flachen in Randlagen. Grundsatzlich sind in allen Stadtteilen
Flachenpotenziale vorhanden. Die grof3ten Potenziale finden sich in der Innenstadt sowie in
Lindenholzhausen und Offheim, wahrend die Stadtteile Staffel und Ahlbach die geringsten Fla-
chenpotenziale aufweisen.

1.3 Kategorisierung nach Umsetzungspotenzial

Zur Beurteilung der Realisierbarkeit wurden die Potenzialflachen in drei Kategorien eingeteilt,
um ihre kurz-, mittel- oder langfristige Verfligbarkeit zu bestimmen. Daraus lasst sich ableiten,
welche Flachen bis zum Jahr 2040 voraussichtlich realisiert werden kénnen und welche als
langfristige Reserveflachen dienen. Mal3gebliche Kriterien hierflir waren insbesondere die Ei-
gentumsverhaltnisse sowie das bestehende Planungsrecht.

Kategorie 1 - hohes Umsetzungspotenzial (ca. 48 ha)

Diese Kategorie umfasst Baullicken und Flachen, die sich zu mindestens 50 % in kommuna-
lem Eigentum befinden und:

e im Flachennutzungsplan ausgewiesen sind,

e fir die eine Entwicklung vorgesehen ist bzw. ein Bebauungsplan aufgestellt wird,

e fir die bereits ein Bebauungsplan besteht, die jedoch noch nicht entwickelt sind.

Kategorie 2 — mittleres Umsetzungspotenzial (ca. 30 ha)

Dieser Kategorie sind Flachen zugeordnet, die sich zu weniger als 50 % in kommunalem Ei-
gentum befinden und:
e im Flachennutzungsplan ausgewiesen sind,
o flr die eine Entwicklung vorgesehen ist bzw. ein Bebauungsplan aufgestellt wird,
o fir die bereits ein Bebauungsplan existiert, die jedoch noch nicht entwickelt sind, sowie
e Baulucken in privatem Eigentum, sofern diese bereits erschlossen sind.

4 Stellungnahme des Tiefbauamtes von Oktober 2021

5 Insgesamt wurden Baullicken in einer GréRenordnung von ca. 39 ha ermittelt.

Stand 07.05.2026 AS+P



Wohnbauptenziale Masterplan Wohnen...........cooo oo Seite 5

Kategorie 3 — bedingtes Umsetzungspotenzial (ca. 66 ha)

Hierzu zahlen Flachen mit einem kommunalen Eigentumsanteil von unter 50 % sowie Baulu-
cken in privatem Eigentum, die noch nicht erschlossen sind oder sich auf bereits bebauten
Grundstucken befinden und:

¢ nicht als Wohn- oder Mischbauflachen im Flachennutzungsplan ausgewiesen sind,
o fir die weder eine geplante Entwicklung noch ein Bebauungsplan vorliegt.

2. Gegeniuberstellung der Wohnbauflachenpotenziale zum kiinftigen Wohnbauflachen-
bedarf

Von den untersuchten Gebieten sind 61 ha Arrondierungsflachen in Randlagen und 17 ha
Innenentwicklungsflachen (Baullicken) den Kategorien 1 und 2 zuzuordnen. In Summe weisen
somit 78 ha ein hohes beziehungsweise mittleres Umsetzungspotenzial auf.

Auf Grundlage der angesetzten Dichtewerte von 25 Wohneinheiten je ha flir Randlagen und
40 Wohneinheiten je ha fur Innenentwicklungsflachen ergibt sich ein potenzielles Wohnraum-
angebot von rund 2.200 Wohneinheiten.

Der prognostizierte Wohnraumbedarf liegt gemall Ansatz des Masterplan Wohnen bis zum
Jahr 2035 bei etwa 1.500 bis 2.000 Wohneinheiten (entsprechend 50 bis 65 ha) und steigt bis
zum Jahr 2040 auf rund 2.000 bis 2.500 Wohneinheiten (65 bis 80 ha).

Die kurz- bis mittelfristig verfligbaren Flachen der Kategorien 1 und 2 werden folglich bendtigt,
um den ermittelten Wohnraumbedarf bis zum Jahr 2040 quantitativ decken zu kénnen.

Durch eine zusatzliche Eignungsbewertung der Flachen der Kategorie 3 konnten weitere ge-
eignete Flachen mit einer Gesamtgrofle von etwa 20 ha identifiziert werden. Diese Flachen
schaffen einerseits leichte Uberkapazitaten, um ausreichend Handlungsspielraum zu sichern,
und kdénnen andererseits die Versorgung von Stadtteilen verbessern, in denen es kaum Po-
tenziale der Kategorien 1 und 2 gibt. Es wurde empfohlen, diese Flachen bei der Neuaufstel-
lung des Regionalplans zu berlcksichtigen.

3. Einordnung Blumenrod V. und VI. Bauabschnitt

Zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs reichen die Flachen der Innenentwicklung alleine
nicht aus, sondern es werden Neuentwicklungen in Randlagen erforderlich. Das Bebauungs-
plangebiet Blumenrod V. und VI. Bauabschnitt wurde in der Bewertung der Flachenpotenziale
der Kategorie 1 zugeordnet. Es handelt sich um eine Flache, die sich zu mehr als 50 % in
kommunalem Eigentum befindet und bereits im Flachennutzungsplan ausgewiesen ist. Sie
zeichnet sich durch ein hohes Umsetzungspotenzial aus und ist somit neben den Innentwick-
lungspotenzialen dieser Kategorie als prioritare Entwicklungsflache zu betrachten. Das Be-
bauungsplangebiet umfasst ca. 25,3 ha und stellt eine der wenigen grofieren zusammenhan-
genden Entwicklungsflachen der Stadt Limburg dar.
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