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1 EINLEITUNG

Da bei der Fortschreibung eines Flachennutzungsplans Neuausweisungen von Wohnbaufléchen
vorzunehmen sind, missen die vorhandenen Baulandreserven bekannt sein. Dabei sind neben
den Flédchenpotenzialen im Auflenbereich auch diejenigen zu bericksichtigen, die sich im be-
bauten Siedlungsbereich der Kernstadt befinden. Zur Ermittlung der Wohnbaulandpotenziale
mochte die Stadt llmenau daher ein so genanntes ,Brachfléchenkataster” fir die Kernstadt er-
stellen und als Arbeitsgrundlage in der Verwaltung verwenden.

Ergebnis der vorliegenden Studie zur Erstellung eines Brachfléchenkatasters ist die Ermittlung
solcher Fléchen in der Kernstadt lImenau, die fir eine zukinftige Bebauung mit Wohngebduden
in Frage kommen. Der Zielhorizont fir die Untersuchung betrégt entsprechend der ,Laufzeit’
eines Flachennutzungsplans 10 bis 15 Jahre.

Bericksichtigt werden dabei insbesondere brachliegende Fléchen, Fléchen mit Nachverdich-
tungspotenzial sowie Baulicken. Die Bearbeitung wurde néherungsweise an einschlégige Mo-
delle der Flachenpotenzialermittiung angelehnt.

Die Erstbearbeitung erfolgte im Jahr 2006. Zuletzt wurde im September 2014 eine Durchsicht
mit Aktualisierung vorgenommen.

2 RAHMENBEDINGUNGEN
2.1 UNTERSUCHUNGSRAUM

Als Untersuchungsraum wurde zweckdienlich der weitgehend im Zusammenhang bebaute Be-
reich der lImenauer Kernstadt ausgewdhlt. Die Gesamtifléche betrégt rund 248 ha.

Abbildung 1: Abgrenzung des Untersuchungsraumes
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2.2 METHODISCHES VORGEHEN

2.2.1 Anlehnung an Modelle der Fléchenpotenzialermittlung

Eine wissenschaftlich anerkannte Technik zur Bewertung von Flachenpotenzialen beginnt grund-
satzlich mit der Betrachtung der Gesamtflache und fihrt Uber den schrittweisen Ausschluss von
Teilflachen zu einer Uberschaubaren Anzahl von Potenzialen, die darauthin auf ihre Eignung hin
Uberprift werden. In der wissenschaftlichen Praxis lassen sich die drei Prifschritte Restriktions-
analyse, Konfliktanalyse sowie Eignungsanalyse unterscheiden. Diese Prifschritte sind pragma-
tisch an die Situation in llImenau anzupassen und dort zur Ermittlung der Wohnbaulandpotenzi-
ale heran zu ziehen.

Die Restriktionsanalyse umfasst in der Regel alle Flachen, die fir sich genommen eine Nutzung
kategorisch ausschlieBen. Durch sie werden in der Regel bereits grofie Fléchenanteile von wei-
teren Betrachtungen ausgenommen. Die anschlieBende Konfliktanalyse addiert Konflikte zwi-
schen der geplanten Nutzung und der jeweiligen Flache. Im Gegensatz zur Restriktionsanalyse
stellt ein einzelner Konflikt allerdings keinen absoluten Ausschluss dar, sondern es handelt sich
hier meist um einen Abwégungsprozess. Eine Anhdufung mehrerer entgegen stehender Kon-
flikte fohrt jedoch ebenfalls zu einem Ausschluss. In der Eignungsanalyse werden die dann
noch verbliebenen Potenzialfléchen individuell bewertet. Fir jede Flache werden verschiedenen
Eigenschaften ausgewertet und auf ihre Verwertbarkeit in Bezug auf die entsprechend ge-
winschte Funktion Gberprift.

In den meisten Féllen werden die Modelle der Fléchenpotenzialermittlung im Auf3enbereich an-
gewandt. Bei der Ermittlung von Innenbereichspotenzialen missen einige Abwandlungen ge-
troffen werden. So misste man theoretisch, nachdem man vom Untersuchungsraum den be-
bauten Bereich abgezogen hat, die Innenentwicklungspotenziale ermittelt haben. Allerdings wer-
den mit dieser Methodik Nachverdichtungspotenziale und Ersatzbebauungen nicht erfasst.

Somit muss die Bewertung der Innenbereichspotenziale angepasst werden. Bei Brachflachen,
deren Nutzung aufgegeben wurde, scheinen die dreistufigen Prifschritte angebracht. Bei Nach-
verdichtungspotenzialen kann eine Restriktionsanalyse unterbleiben, da jeweilig eine Nutzung
bereits vorhanden ist. Hier ist ein Abwégungsprozess durchzufihren, ob einer Entwicklung an-
ders lautende Zielstellungen entgegen stehen. Bauliicken entsprechen demgegeniber Baufla-
chen, die bereits eine fortgeschrittene planungsrechtliche Zuléssigkeit besitzen. Diesbeziglich
kénnen auch hierfir die Prifschritte reduziert werden.

Fur die vorliegende Untersuchung ist es zusammenfassend notwendig, ein pragmatisches eigen-
stéindiges Erfassungs- und Bewertungsverfahren zu erarbeiten.

2.2.2 Durchgefihrte Untersuchungsschritte

Die Ermittlung der Wohnbaulandpotenziale in der Kernstadt llmenaus gliedert sich grundsétzlich
in zwei Unfersuchungen:

0 Zum einen werden Flachen gesucht, die nicht oder nur gering baulich genutzt sind und so-
mit ggf. durch eine Nachverdichtung erstmalig mobilisiert werden kénnen (Untersuchung 1),

0 Zum anderen werden mittelgrole Areale und Einzelstandorte gesucht, die ggf. durch
Umnutzung oder Ersatzbebauung neu mobilisiert werden kénnen (Untersuchung 2).
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2.2.3 Auswertung vorhandener Planwerke sowie Ortsbegehung

Die for die Untersuchungen gewdhlte Vorgehensweise bestand in erster Linie aus einer umfas-
senden Auswertung vorhandener Planwerke sowie einer Ortsbegehung mit gezielter Betrachtung
vorher identifizierter Potenzialflachen.

Zu den vorab ausgewerteten Planwerken gehérten insbesondere die aktuelle Flachennut-
zungsplanung der Stadt limenau, die vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsge-
biet ,Langewiesener Strale’, diverse Bebauungspléne sowie das automatisierte Liegen-
schaftskataster (ALK) und Senkrecht-Luftbildaufnahmen des Stadtgebietes aus dem Jahr
2002 bzw. zuletzt aus dem Jahr 2011,

Durch die Auswertung dieser Unterlagen konnten aufgrund von Restriktionen in ersten Schritten
bereits grofie Teile des Untersuchungsgebietes von weiteren Betrachtungen ausgeschlossen wer-
den. Im Rahmen der spéteren Ortsbegehung und Abstimmung mit der Verwaltung konnten wei-
tere als mégliche Potenziale identifizierte Fléchen durch Aktualisierung von weiteren Betrachtun-
gen ausgenommen werden, da die Flachen mittlerweile bebaut sind bzw. intensiv genutzt wer-
den. Diese werden offenbar langfristig nicht fir eine Neubebauung zur Verfigung stehen.

Neben den Flachenausschlissen dient die vorlaufende Planauswertung zusétzlich dem Ziel Teil-
flachen zu identifizieren, die als Potenzial grundsétzlich in Frage kommen und in weiteren Unter-
suchungsschritten einer detaillierteren Betrachtung in Bezug auf ihre Verwertbarkeit unterzogen
werden. Demzufolge beschrénken sich die weiteren Schritte insbesondere auf nicht oder nur we-
nig intensiv genutzte Fléchen.

3 ERMITTLUNG DES WOHNBAULANDPOTENZIALS

3.1 UNTERSUCHUNG 1 - ,WOHNBAUPOTENZIAL AUS ERSTMALIGER
FLACHENMOBILISIERUNG'

Im Rahmen der gesamten Ermittlung von Wohnbaulandpotenzialen wurden in der Untersu-
chung 1 solche nicht oder nur gering baulich genutzten Flachen ermittelt, die durch eine Neu-
bebauung oder Nachverdichtung erstmalig mobilisiert werden kénnen. Dabei wurden in ersten
Schritten diejenigen Areale im Untersuchungsraum groffléchig von der weiteren Betrachtung
ausgeschlossen, die aufgrund bestehender Restriktionen fir eine weitere Betrachtung definitiv
nicht in Frage kommen.!

AnschlieBend wurden die verbliebenen Bereiche in Module aufgeteilt, um die Betrachtungen auf
kleinerer Betrachtungsebene fortzusetzen.2 Auf der Detailebene wurden dann durch Kataster-

1 Vgl. Kapitel 3.1.1, Seite 5 ff. sowie Kapitel 3.1.2, Seite 9 ff.
2 Vgl. Kapitel 3.1.3, Seite 13 ff.
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und Luftbildauswertung diejenigen Bereiche heraus gearbeitet, die innerhalb der néchsten 10 bis
15 Jahre fur eine Bebauung mit Wohnhéusern in Frage kommen kénnten.3

Anhand dieses Flachenpools wurde die Orsbegehung durchgefihrt, die das vorher ermittelte
Potenzial auf seine Realisierbarkeit anhand der konkreten lokalen Gegebenheiten Gberprifte.
Eine Checkliste mehrerer Kriterien lieferte hierzu den Maf3stab.4

Da kleinflachige Baulicken sowohl bei der Ermittlung als auch bei der Methodik der Einbezie-
hung als Wohnbaulandpotenzial eine Sonderstellung einnehmen, nehmen sie im Rahmen der
Untersuchung ein gesondertes Kapitel ein, das diese Sonderstellung erlautert.>

AbschlieBend werden die ermittelten Wohnbaupotenziale zusammengestellt und beschrieben.¢

3.1.1 Ausschluss Stufe 1: Entgegenstehende stéadtebauliche Planungen

Zundchst wurden diejenigen Flachen von weiteren Betrachtungen ausgeschlossen, die aufgrund
entgegen stehender stédtebaulicher Planungen zukinftig nicht fir eine Wohnnutzung in Betracht
kommen. Eine weitere Untersuchung dieser Flachen wurde nicht verfolgt, da hier anders lau-
tende stadtebauliche Zielsetzungen der Stadt Restriktionen darstellen.

Zu den Planwerken, die den Willen der Stadt ausdricken und damit die Ziele in Bezug auf zu-
kinftige Nutzungen dokumentieren, zéhlt an erster Stelle der Flachennutzungsplan (Sténde von
2004 bis 2014). Zu den Flachenwidmungen, die eine Restriktion und damit einen Ausschluss
von weiteren Betrachtungen darstellen, gehéren:

Gewerbe- und Sondergebiete mit dem Wohnen entgegen gesetzter Ausrichtung
Zentraler Busbahnhot

Grin-7 und Waldflachen

Offentliche Parkplatze®

Bahnflachen

Verkehrsstrafien, Platzbereiche

O O O O o 0o o©°

Wasserfléchen

3 Zu Beginn der Untersuchung wurde als Kriterium fur die Baulandpotenziale eine MindestgréBe von 1.000 m?2
angenommen. Im Laufe der Bearbeitung stellte sich allerdings heraus, dass eine solche Wohnbaulandpotenzi-
alermittlung nicht ausreichend zielgerichtet durchgefihrt werden kann, wenn verstreute kleinere Bauliicken au-
fen vor gelassen werden. Aus diesem Grund werden auch Bauliicken mit einer Fldche von weniger als
1.000 m? in die Betrachtungen mit einbezogen.

4 Vgl. Kapitel 3.1.4, Seite 17
Vgl. Kapitel 3.1.5, Seite 18 {.
Vgl. Kapitel 3.1.6, Seite 19 ff.

inkl. § 18-Fléche im Nordosten des Untersuchungsgebietes mit Wasserflache

oo N O O

Ausnahme: ,Parkplatz MGhlgraben’, der weiter als innerstddtisches Potenzial in Frage kommt.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Fléchennutzungsplan 2004 mit Gewerblichen Bauflédchen, Sondergebieten sowie
Grinflachendarstellungen, die von weiteren Betrachtungen zu Wohnbaulandpotenzialen ausgeschlossen werden.

Die verbleibenden Flachen wurden anschliefend mit getroffenen Aussagen in bestehenden Be-
bauungsplanen abgeglichen und darauthin untersucht, ob deren Festsetzungen einer zukinfti-
gen Wohnnutzung entgegen stehen. So wurden z.B. Areale ausgeschlossen, die nicht als Uber-

baubare Grundsticksfléchen ausgewiesen sind und damit als Potenzial fir eine Wohnbebauung
nicht in Betracht kommen.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 24 ,Sidliche WaldstraBle’, der zusammenhéngende Schutzflé-
chen als nicht iberbaubare Grundstiicksflachen festsetzt und damit als Wohnbaulandpotenzial ausschlieft.?

Zur Ermittlung weiterer Restriktionen in dieser ersten Phase wurden Ziele der stadtebaulichen
Sanierungsplanung ,Langewiesener StraRe’ ausgewertet und auf ihre Vereinbarkeit mit einer
moglichen zukinftigen Wohnnutzung hin untersucht. Fir den &stlichen Teil des Untersuchungs-
raumes sind die Sanierungsziele in den vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet
,Langewiesener Strafle’ dokumentiert.10

Die Ziele der Sanierung, die sich teilweise auch bereits in Darstellungen des Fléachennutzungs-
planes bzw. in Bebauungspldnen (z.B. Nr. 9 ,Technologie- und Grinderzentrum’) ausdricken,
stehen zukinftigen Wohnnutzungen insbesondere dort entgegen, wo ‘vorwiegend gewerbliche
und technologieorientierte Nutzungen’ oder ,Erholungs- und Freizeitflachen’ entstehen sollen.
Mit solchen Ziele belegte Flachen werden ausgeschlossen.

Weitere in diesem Zusammenhang Uberprifte und in die Untersuchung einbezogene Bebauungspléne sind
beispielsweise ,An der Prellerpromenade’, ,Alte Glashitte’ oder ,Mittelfeld’.

10 Quelle: Stadtplanungsbiro Wilke: Stadt llmenau - Vorbereitende Untersuchungen nach BauGB zum Sanie-

rungsgebiet ,Langewiesener Strafle’, Erfurt/limenau 2004
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Abbildung 4: Auszug aus dem MaBBnahmenplan der Vorbereitenden Untersuchungen nach BauGB’ fir das Gebiet
,Langewiesener Strafe’

Letztendlich wurden auch solche Areale aus weiteren Betrachtungen ausgenommen, auf welchen
die Stadt ausdricklich andere Verwertungsabsichten erklért hat und deren Planungen mittler-
weile verfestigt sind. Z.B. waren das 2006 die Fléchen der geplanten Eishalle oder diejenigen
for eine Einrichtung des Seniorenwohnens.

Abbildung 5: Fléchen mit einer Wohnnutzung entgegenstehenden Planungen; a) Eishalle, b) Projekt
Seniorenwohnen — bei inzwischen umgesetzt

09/2014



Studie zu Wohnbaulandpotenzialen in der Kernstadt Seite 9

Stadt limenav

Zwischenfazit

Abbildung 6: Ubersicht iber die in der Stufe 1 von der weiteren Untersuchung ausgeschlossenen Fléchen

In der Gesamtschau verbleiben somit gréfitenteils diejenigen Fléchen in der weiteren Untersu-
chung, die im Fléchennutzungsplan als Wohn- und gemischte Bauflache dargestellt sind.

3.1.2 Ausschluss Stufe 2: Weitere Ordnungs- und Entwicklungskriterien

Die nach der ersten Stufe verbliebenen und weiterhin fir eine Wohnnutzung potenziell geeigne-
ten Flachen wurden im Luftbild abgegrenzt und weiter bewertet.

In der Stufe 2 wurden nun Fléchen von der weiteren Untersuchung ausgeschlossen, die aufgrund
von sonstigen Ordnungs- und Entwicklungskriterien nicht als Wohnbaulandpotenzial in Betracht
kommen. Im Einzelnen sind dies:

0 Bereiche hoher baulicher Dichte im Stadtkern: Diese Flachen besitzen aufgrund der be-

reits stattfindenden intensiven Ausnutzung der zur Verfigung stehenden Fléchen kein weiteres
Flachenpotenzial .1

Auf eine im Zusammenhang mit Wohnbaulandpotenzialmodellen denkbare Untersuchung weiterer Verdich-
tungsméglichkeiten durch Aufstockung von Gebéuden mit zusétzlichen Geschossen wurde aufgrund der Aus-
richtung dieser Untersuchung auf die Planungsebene der Flachennutzungsplanung verzichtet. Die Betrachtung
einer zusdtzlichen vertikalen Nachverdichtung scheint lediglich fir kleinrdumliche Analyseebenen sinnvoll.
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Abbildung 7: Bereiche hoher baulicher Dichte ohne weiteres Fléchenpotenzial (Beispiele)

o IIm mit wertvollen bzw. herausragenden Griinelementen: Die Flachen des die Kernstadt
lImenaus durchquerenden Fluss wird selbstversténdlich genauso ausgeschlossen, wie unmit-
telbar angrenzende wertvolle Grinstrukturen, die als stadtebauliches Ziel von einer Bebau-
ung zukinftig freigehalten werden sollen.12

Abbildung 8: Ausschnitt der durch die llm bzw. wertvolle umgebende Bereiche sowie Schienenwege inkl. angren-
zende Nahbereiche ausgeschlossenen Fléchen

0 Schienenwege inkl. Boschungs- und Nahbereiche: Auch die in der Kernstadt llmenaus
verlaufenden Gleisstrecken kommen als Wohnbaulandpotenzial nicht in Betracht, da ihre
Nutzung auf absehbare Zeit fort besteht. Zugehérig werden auch die vorhandenen Bé-

12 Mit dem inzwischen verschérften Hochwasserregime gemdaf Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind Randberei-

che von Gewdssern ohnehin kritisch zu sehen hinsichtlich einer baulichen Nutzung bzw. Verdichtung.
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schungsfléchen aufgrund unméglicher Bebaubarkeit sowie in unmittelbarer Néhe befindliche
Nahbereiche aufgrund von Immissionskonflikten nicht weiter betrachtet.

0 Fléchen mit stadtebaulichen GroBstrukturen: Weiterhin wurden von Betrachtungen die
Flachen ausgeschlossen, die sich zwar laut Flachennutzungsplan innerhalb von Wohnbau-
oder gemischten Baufléchen befinden und damit fir eine Wohnnutzung grundsétzlich in
Frage kommenden, die jedoch aufgrund der bestehenden Strukturen groBfléchig nicht in
Betracht kommen. Im Einzelnen sind beispielhaft zu nennen:

Kirchen, Verwaltungen, Schulen
Sonstige Gemeinbedarfseinrichtungen

Gewerbestrukturen im Mischgebiet

O O O O

Garagenhdfe

Abbildung 9: Bereiche stéidtebaulicher Groistrukturen, die aufgrund ihrer baulichen Dichte und verfestigten Nut-
zung als Wohnbaulandpotenzial nicht in Betracht kommen (beispielhaft)
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0 Gelénde mit Uberstark ausgeprégter Topographie: Bereits frihzeitig wurden Flachen
mit sehr starker Topographie, wie der Bereich des Berggrabens, von weiteren Betrachtungen
ausgenommen. Durch das sehr bewegte Gelénde ist hier eine zukinftige Bebauung nahezu
unméglich.

Abbildung 10: Ausschluss der Flache des ,Berggrabens’ aufgrund der sehr starken Topographie

Zwischenfazit

Abbildung 11: Ubersicht Gber die in der Stufe 2 von der weiteren Untersuchung ausgeschlossenen Flachen
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Zusammenfassung der Restriktionsanalyse

Abbildung 12: Ubersicht tber alle in den ersten beiden Untersuchungsschritten ausgeschlossenen Fléchen

3.1.3 Untersuchung der verbliebenen Module

Die nicht ausgeschlossenen und damit in der weiteren Untersuchung verbleibenden Fléachen
wurden nunmehr in Teilmodule aufgeteilt, um eine maBstéblich detailschérfere Betrachtung zu

ermdglichen. Die einzelnen Module unterscheiden sich insbesondere in ihrer unterschiedlichen
funktionellen Ausrichtung.

Im Einzelnen wurden vier Teilgebiete unterschieden:
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Abbildung 13: Teilgebiet A - Sturmheide bis Erfurter- und Lindenstrafle; Gberwiegende Wohnnutzung, mégliches
Wohnbaupotenzial durch Nachverdichtung riickwértig in Blockinnenbereichen oder durch Baulicken
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Abbildung 14: Teilgebiet B - Zentrum (Erfurter- bis Krankenhausstrafe); Mischnutzung, mégliches Wohnbaupoten-
zial durch Nachverdichtung von Blockinnenbereichen, Brachflachen, Baulicken oder Umnutzung bzw. Ersatzbe-
bauung
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Abbildung 15: Teilgebiet C - Weimarer Strafle bis lImbogen; Uberwiegend gewerblich gepréigte Mischnutzung,
mégliches Wohnbaupotenzial durch Brachflachen oder Umnutzung bzw. Ersatzbebauung
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Abbildung 16: TeilgebietD - Schillerstrafle bis Krankenhaus; Uberwiegende Wohnnutzung, mégliches
Wohnbaupotenzial durch Nachverdichtung riickwdrtig in Blockinnenbereichen oder durch Bauliicken

Anhand einer weiteren umfassenden Planwerkanalyse wurden auf kleinerer Mafistabsebene alle
verbliebenen Fléchen innerhalb der Module daraufhin untersucht, ob méglicherweise Flachen-
potenziale fir eine kurz- bis mittelfristige Wohnbebauung vorhanden sind.

Mégliche kernstadtische Entwicklungspotenziale fir eine Wohnnutzung ergeben sich insbeson-
dere in den folgenden Themenschwerpunkten:

0 Brachfléchen: Brachflachen lassen sich als ehemals baulich genutzte, jetzt aber verlas-
sene Gewerbe-, Industrie- oder Verkehrsfléchen von denen sich Investoren, Nutzer oder
Eigentimer voribergehend oder endgiltig zurickgezogen haben, definieren. Eine ada-
quate Folgenutzung ist derzeit nicht absehbar. Stédtebaulich sind Brachfléchen ein Zu-
stand, der behoben werden muss.

Im Rahmen dieser Untersuchung kénnen sowohl eine einzelne, als auch mehrere zu-
sammenhéngende Parzellen Brachfléchen sein. Diese Flachen kénnen fir eine Neube-
bauung komplett als Flachenpotenzial gelten.

0 Nachverdichtung: Weiterhin ergeben sich mégliche Potenziale dort, wo Wohnquartiere
bzw. Blockbereiche untergenutzt und wenig dicht bebaut sind. Unter Nachverdichtung
versteht man hier die Erhéhung der baulichen Dichte in bereits bebauten Gebieten
durch BaumaBBnahmen wie z.B. Aus- und Umbauten, Ersatzbauten oder zusdtzliche Be-
bauung in zweiter Reihe. Dabei kénnen einzelne oder mehrere zusammenhdangende Fla-
chen durch eine Neuordnung als Wohnbauland entwickelt werden. In diesem Zusam-
menhang spielt eine spatere Flachenmobilisierung durch aktive Bodenpolitik (Bodenord-
nung) eine wichtige Rolle (Teilung Uberlanger Grundsticke, Neuordnung gering ge-
nutzter Flachen, Bebauung zusammenhéngender Gartenbereiche).
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0 SchlieBung von Baulicken: Auch Licken in der vorhandenen Bebauung stellen
Wohnbaupotenziale dar. Eine Baulicke liegt dann vor, wenn es sich um eine einzelne
nicht bebaute Parzelle ausreichender Gréfie handelt, die sich innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Umgebung befindet. Diese Baulicken sind bereits hinsichtlich einer
moglichen Wohnnutzung parzelliert und durch eine bereits gesicherte ErschlieBung rela-
tiv zigig im Rahmen einer Fortfihrung der Umgebungsbebauung kurzfristig mobilisier-

bar.

Anhand einer intensiven Auswertung des automatischen Liegenschaftskatasters (ALK) inklusive
eines Abgleichs mit dem stadtischen Luftbild wurden anhand der vorgenannten Kriterien die ver-
bleibenden Flachen in Bezug auf ihr Potenzial ersteingeschatzt.

Im Ergebnis sind weitere Teile des Untersuchungsraumes nicht mehr relevant, da sehr viele Par-
zellen durchgehend bebaut sind und keine auffallend bergroflen Grundstickszuschnitte besit-
zen.

3.1.4 Uberprifung der Verwertbarkeit

Die so ermittelten méglichen Wohnbaulandpotenziale wurden einer Verwertbarkeitsiberprifung
unterzogen (Eignungsanalyse). Anhand einer Checkliste wurden die Fléchen daraufhin Gberprift,
ob sie sich in dem Moment, wo keine Restriktionen entgegen stehen, fir eine Wohnbebauung
eignen.

Die wesentlichen angewendeten Kriterien waren:
0 Gering bewegte Topographie zur unproblematischen Bebauung
0 Gesicherte ErschlieBung Gber 6ffentliche Verkehrswege
0 Wohnverragliche Nachbarschaft

Die nicht anhand einer Plananalyse Gberprifbaren Kriterien wurden im Rahmen der Ortsbege-
hung bewertet.

Im Rahmen der Verwertbarkeitsuntersuchungen trat ein weiteres Konfliktkriterium in den Vorder-
grund, das die Zielvorstellung der Stadt ausdriickt und die Wohnqualitat in zahlreichen Berei-
chen ausmacht.

0 Fir die Wohnqualitat bedeutsame Freifléchen und Blockinnenbereiche: Hierbei
kam es auf zahlreichen Flachen zur Abwégung entweder gréflere zusammenhdngende
Blockinnenbereiche als Potenzial fir eine Nachverdichtung einzustufen oder als Grinfla-
chen zu erhalten und damit die Wohnqualitat zu erhéhen.

In enger Abstimmung mit dem Bauamt wurden daraufhin in vielen Féllen Bereiche, die
zunéchst planerisch als mégliches Potenzial eingestuft wurden, da sie relativ grofie
Grundstiickszuschnitte besitzen, als erhaltenswerte Freifléchen im Wohnumfeld eingestuft
und damit fir eine kinftige eigenstdndige Wohnbebauung ausgeschlossen. Teilweise
spielte eine schwierige ErschlieBung ebenso eine Rolle, wie Uberlegungen, das gewach-
sene ,Milieu’ der Umgebung bzw. die Wohnqualitét auch zukinftig zu schitzen. Diese
Abwégung basiert auch auf der Ubergeordneten Zielstellung, das Wohnen in der Kern-
stadt durch wertvolle Innenbereiche attraktiv zu halten und ein Fortziehen von Einwohnern
nicht durch unverhéltnisméBige Nachverdichtung zu verursachen. Ferner wird eine Reali-
sierung dieser Flachen als Wohnbauland als besonders schwierig angesehen, da dies
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eine Neuparzellierung des Bestandes und damit eine Gbergeordnete Organisation erfor-
dern wirde. Und gerade dies wird bei sehr wahrscheinlich intensiv zu erwartenden Wi-
dersténden zunehmend schwierig.

Abbildung 17: Darstellung von fir die Wohnqualitét und den ,Milieuschutz’ bedeutsamen und erhaltenswerten
Blockinnenbereichen

3.1.5 Baulickenkartierung

Neben den gréfieren, parzellenibergreifenden Brach- bzw. Freifléchen, sind auch Baulicken in
die Ermittlung des Wohnbaulandpotenzials in der Kernstadt lImenaus einbezogen worden.

Zur Ermittlung bestehender Baulicken wurde in erster Linie das Luftbild im Zusammenhang mit
der ALK im vorliegenden GIS-Projekt ausgewertet und in der anschlieBenden Ortsbegehung ve-
rifiziert. In den Kartenwerken offensichtlich vorhandene Baulicken wurden dabei vor Ort auf ihre
Aktualitaét hin Gberprift und beziglich der derzeit dort vorherrschenden Nutzung bewertet. Auf
diese Art und Weise erfolgte eine zusdtzliche Aktualisierung der Plangrundlagen hinsichtlich der
aktuellen 6rilichen Gegebenheiten. So sind z.B. einige im Kataster dokumentierten BaulGcken
mittlerweile bebaut. Andererseits konnten auch in den vorliegenden Planwerken als bebaut ge-
kennzeichnete Flachen mittlerweile ungenutzt und damit Baulicken sein.

Neben der Feststellung der Fléchen als unbebaut und grundsétzlich mobilisierbar fliefit die ab-
sehbare Dauer der angetroffenen Nutzung in die quantitative Bewertung als Baulandpotenzial
ein. So werden die ermittelten BaulUcken zwei Kategorien zugeordnet. Zum einen solche, die
dem Anschein nach nicht bzw. untergenutzt sind und relativ zOgig mobilisierbar erscheinen. Zum
anderen solche Baulicken, die zwar nicht bebaut, allerdings intensiv genutzt sind und deren
Vertigbarkeit nicht kalkulierbar ist bzw. mit der allenfalls langfristig gerechnet werden kann.

So wurden die Baulicken der
0 Kategorie 1 (kurz- bis mittelfristig mobilisierbar) mit 75% und
0 Kategorie 2 (langfristig bis gar nicht mobilisierbar) mit 25%

in die Potenzialberechnung eingestellt.
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Bei den Bauliicken der Kategorie 1 wird davon ausgegangen, dass die Fléchen bei Auftreten
eines Verwertungsdruckes durch Eigeninteresse, Investoren oder Bestrebungen der Stadt relativ
z0gig bebaubar sind. Die an 100 fehlenden Prozentpunkte tragen der Uberlegung Rechnung,
dass auch ein gewisser Teil offensichtlich un- oder untergenutzte Flachen zumindest mittelfristig
nicht verfigbar sein wird, da die Eigentimer nicht zu Verénderungen bereit sind.

Die Baulicken der Kategorie 2 sind wahrscheinlich nur zu einem geringen Teil im hier maf3-
geblichen Zeitraum der Flachennutzungsplanung verfigbar. Auf den zwar vielfach nicht bebau-
ten Parzellen finden jedoch meist verfestigte wie z.B. eine intensive gdrtnerische Nutzung statt,
deren Aufgabe nicht absehbar ist. Demzufolge wird davon ausgegangen, dass deutlich weniger
als die Halfte dieser Fléchen als Wohnbaupotenzial zur Verfigung stehen wird.

3.1.6 Zusammenstellung der ermittelten Wohnbaulandpotenziale

Am Ende der Untersuchung stehen nun als Wohnbaulandpotenzial diejenigen Flachen, die nicht
durch Restriktionen oder Konflikte ausgeschlossen und als innerhalb der néchsten 10 bis 15
Jahre verwertbar eingestuft wurden. Die Teilfléchen sind mit dem entsprechenden Flachenansatz
in der Gesamtbilanz anzurechnen.

Es konnten in den allen drei Kategorien Brachflachen, Nachverdichtungspotenzial sowie
Baulicken Flachenpotenziale identifiziert werden.

Brachflachenpotenziale

Es wurde eine Brachfléche ermittelt, die zur Entwicklung von Wohnbauland in Frage kommt.

Abbildung 18: Brachfléche 1 ,Alte Glashitte Stid’, GesamtgréBle ca. 19.000 m? (heute: ,Am limufer’

Diese Brachflache stellt als freigelegter ehemaliger Gewerbestandort das gréfite Wohnbauflé-
chenpotenzial in der lImenauer Kernstadt dar. Auch auf dieser Flache zwischen Oehrenstécker
StraBe, Ilm und der Bahnstrecke waren Altablagerungen vorhanden, die mittlerweile weitgehend
abgerdumt sind.
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FUr das Areal wurde bereits 1995 ein Bebauungsplan als Satzung beschlossen (Nr. Tc ,Alte
Glashutte Sud’). Dieser sah neben reinen sowie allgemeinen Wohngebieten auch Mischgebiets-
flachen vor. Somit ist in diesem Bereich eine Wohnbaulandmobilisierung bereits formal vorbe-
reitet. Da eine Wohnbebauung allerdings weitgehend noch nicht realisiert wurde, muss diese
Flache als Wohnbaulandpotenzial im Sinne dieser Untersuchung gelten. Seit 2012 wird eine
Anderung des Bebauungsplan unter dem Namen ,Am limufer’ betrieben. Inhalt ist fir den Block-
innenbereich hochwertiges Wohnen in mehrgeschossiger Bauweise.

Nachverdichtungspotenziale

Die ermittelten Nachverdichtungspotenziale stellen Flachen innerhalb einer Gberwiegend homo-
gen bebauten Nachbarschaft dar, die durch eine Erstbebauung eine vertragliche Verdichtung
ermdglichen. Im Gegensatz zu den Brachfléchen wurden diese Bereich nicht nach friherer ge-
werblicher Nutzung freigeréumt, sondern bieten sich erstmals aufgrund der geringen Bebau-
ungsdichte als Wohnbaupotenzial an.

Nach der aktualisierenden Durchsicht im September 2014 verbleibt eine Flache mit Nachver-
dichtungspotenzial.

Abbildung 19: Nachverdichtungspotenzialflache 1 (,Ludwig-Jahn-Strafle’) in Bahnhofsnéhe

Sonderfall ,Parkplatz Mihlgraben’

Die innerstédtische Flache ,Mihlgraben’ wird seit Jahren als zentrumsnaher Parkplatz genutzt
und ist for diese Funktion ordnungsgeméf3 ausgebaut. Aufgrund der Lage scheint jedoch auch
eine Umnutzung des Geléndes zu gemischten Wohn- und Geschéftsfléchen sinnvoll.

Diesbeziglich ist fir die gesamte Fléche bereits ein Bebauungsplan (Nr. 19 ,MGhlgraben’, Be-
schluss 1995) rechtskraftig, der im Gberwiegenden Teil Sondergebietsflache mit einer Nut-
zungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistung sowie Wohnen festschreibt. Im Osten sind zwei
Baufenster als besonderes Wohngebiet festgesetzt. Somit ist die Wohnnutzung auf dem gesam-
ten Areal zwar nur partiell vorgesehen, dennoch ist sie hier flaéchendeckend bzw. geschossweise
gewinscht.
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Nach Ricksprache mit dem Bauamt kann abschlieBend die Verwertung dieser Fléche als inner-
stadtischer Entwicklungsschwerpunkt fir eine Wohnbebauung als stédtischer Planungswille an-
gesehen werden. In Bezug auf die gewollte Umnutzung einer verfestigten Nutzung wird der
,Parkplatz MGhlgraben’ als Sonderfall in die Wohnbaufléchenpotenziale einbezogen.

Abbildung 20: Fléche des innerstédtischen Parkplatzes ,MUhlgraben’, der trofz seiner derzeitigen infensiven
Nutzung als Wohnbaulandpotenzial einbezogen wird
Baulickenpotenziale

Durch Plananalyse und Ortsbegehung wurden eine Reihe von Bauliicken identifiziert, die an-
schliefend beziglich ihrer Intensitét der derzeitigen Nutzung und damit auch zur Verwertbarkeit
fur eine zukinftige Wohnbebauung bewertet wurden.

Beispielhaft sollen folgende Baulicken das methodische Vorgehen und die unterschiedliche Ein-
beziehung als Wohnbaulandpotenziale in die Bearbeitung dokumentieren:
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Kategorie 1 - Beriicksichtigung als Wohnbaulandpotenzial zu 75%

Abbildung 21: Baulicke in der ,Oberpérlitzer Strafle’

Abbildung 22: Bauliicke in der ,Thomas-Mann-Straf3e’
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Abbildung 23: Baulicke in der 'Arndtstraf3e’

Kategorie 2 - Bericksichtigung als Wohnbaulandpotenzial zu 25%

Abbildung 24: Bauliicke in der ArndtstraBBe mit intensiver gértnerischer
Nutzung

Abbildung 25: Bauliicke in der Pfortenstrafe
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Abbildung 26: Auszug aus der Bauliickenkartierung; ,BL1" — Beriicksichtigung zu 75%, ,BL2’ zu 25%
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3.1.7 Ergebnis Wohnbaulandpotenzialermittlung

Die Ermittlung des gesamten Wohnbaulandpotenzials in der lImenauer Kernstadt erfolgt anhand
der Summation der zuvor dargestellten Einzelpotenziale. Dabei wurden die Baulicken entspre-
chend der erléuterten Vorgehensweise anteilig beriicksichtigt. Die Brachflachen, die Fléche mit
Nachverdichtungspotenzialen sowie die Fléche ,MUhlgraben” wurden alle zu 100 % als Wohn-
baulandpotenzial einbezogen. Folgende Griinde sind dabei anzufihren:

e Die ermittelten Flachen fir eine potenzielle Nachverdichtung sind genauso wie die Brachfla-
chen komplett abgegrenzte Grundstiicke, die ganzheitlich nutzbar und entsprechend als Po-
tenzial zu zéhlen sind.

e In der Untersuchung wird bewusst keine Differenzierung in unterschiedliche Dichtebereiche
zwischen aufgelockerten Kernstadtrandbereichen und verdichteten Mischstrukturen im Zent-
rum vorgenommen.

Es wird davon ausgegangen, dass in den Uberwiegend durch Wohnnutzungen geprdgten
Kernstadtrandbereichen mit in der Regel ein- bis zweigeschossiger Bebauung ein genauso
grofles Wohnbaupotenzial vorhanden ist, wie in den verdichteten, mehrgeschossigen Zen-
trenbereichen, in denen in der Regel eine stdrkere Funktionenmischung anzutreffen ist. Eine
realistische Beschrénkung der Wohnnutzung im Zentrum auf die oberen (z.B. dritten und
vierten) Geschosse erméglicht es hier den gleichen Mafistab anzusetzen, wie in den Berei-
chen mit freistehenden Einfamilienhéusern. Eine weitergehende Abstufung zentraler Brach-
oder Nachverdichtungsflachen ist daher verzichtbar.

e Letztendlich wird eine Verkomplizierung der methodischen Vorgehensweise verhindert und
gleichzeitig eine bessere Nachvollziehbarkeit der Vorgehensweise gesichert.

Art des Potenzials FlachengroRe anrechenbare

Flache
Brachfléchen ~19.000 m? 1,9 ha
Nachverdichtung 1.940 m?2 100 % 0,19 ha
Sonderfall 4.540 m? 100 % 0,45 ha
,MUhlgraben’
Baulicken 75 % 0,55 ha
Kategorie 1: 10 7.300 m?
Kategorie 2: 11 5.500 m? 25 % 0,14 ha
Gesamt-
zusammenstellung 3,23 ha

Abbildung 27: Zusammenstellung der ermittelten Wohnbaufléchenpotenziale

09/2014



Studie zu Wohnbaulandpotenzialen in der Kernstadt Seite 27

Stadt limenav

3.2 UNTERSUCHUNG 2 - WOHNBAUPOTENZIAL AUS UMNUTZUNG ODER
ERSATZBEBAUUNG'’

3.2.1 Ermittlung potenzieller Fldchen auf Gewerbestandorten

Die im Rahmen der vorliegenden Studie zum Brachfléchenkataster durchgefihrte zweite Unter-
suchung beschaftigt sich mit der Fragestellung, ob es potenziell fir eine Wohnnutzung geeignete
Flachen gibt, die Gewerbebetrieben zuzuordnen sind, die aufgegeben wurden, auslaufen oder
per se verlagerungswirdig sind.

Dazu wurden sowohl jingere als auch aktuelle Entwicklungen beim Bauamt sowie bei der Wirt-
schaftstérderung der Stadt limenau abgefragt. Grundsatzlich kommen insbesondere Standorte in
Gewerbegebieten, Sondergebieten aber auch auf Bahnfléchen oder in Mischgebieten als Be-
trachtungsraum in Frage.

Exkurs: Gewerbefldchenentwicklung nach der Deutschen Einheit

Bei der Entwicklung gewerblicher Funktionen in der lImenauer Kernstadt in den letzten Jahren
muss nach Auskunft der Wirtschaftsférderung insbesondere der folgende Sachverhalt beachtet
werden: Nach der Wiedervereinigung hat Anfang der 1990er Jahre ein intensiver Umwadlzpro-
zess auf ortlichen Gewerbestandorten stattgefunden. Zwar wurden im Zeitraum vor 10 bis 15
Jahren zahlreiche Gewerbestandorte frei, viele wurden allerdings wieder durch neue Betriebe
belegt. Diese Entwicklung ist mittlerweile weitestgehend abgeschlossen. Heute ist die Uberwie-
gende Zahl der Betriebsstandorte stabil und lasst fur die kommenden 10 Jahre, den Zeithorizont
der vorliegenden Untersuchung, keine Veranderungen erwarten.

Beachtet werden muss zusétzlich, dass sich Gewerbestandorte Gberwiegend in Bereichen befin-
den, in denen aufgrund der Nutzungsvertréglichkeit auch kinftig eher gewerblich ausgerichtete
Betriebe in Frage kommen, als Wohnbebauung.

Vor diesem Hintergrund sind aus der stattgefundenen Uberprifung der im Untersuchungsgebiet
befindlichen Gewerbegebietsstandorte lediglich zwei mégliche Potenzialflachen hervor gegan-
gen.

Abbildung 28: Mégliche Potenzialflichen auf Standorten aufgegebener, auslaufender oder verlagerungsbedirftiger
Gewerbebetriebe; a) Gewerbliche Strukturen an der Rottenbachstrafie, b) Glasmaschinenbau stdlich lImbogen
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Die beiden Fléchen sind beziglich ihres Potenzials als Wohnbaufléche unterschiedlich zu be-
werten.

Die Flachen der gewerblichen Strukturen an der RottenbachstraBe im duflersten Norden
des Untersuchungsgebietes stellt eine klassische stédtebauliche Gemengelage dar. Sie sind zwar
aus stédtebaulicher Sicht geringwertig genutzt und damit fir eine Neuordnung geeignet. Die
aktuelle Situation stellt jedoch eine verfestigte stabile gewerbliche Nutzung dar. Da diese Fla-
chen somit wahrscheinlich auf absehbare Zeit nicht fir eine anderweitige Entwicklung zur Verfi-
gung stehen werden, werden sie als Wohnbaufléchenpotenzial ausgeschlossen.

Die zweite potenzielle Flache sidlich des llmbogens im Osten des Untersuchungsgebietes
befindet sich im Sanierungsgebiet ,Langewiesener StraBe’. Dafir ist bereits lénger der Planungs-
wille der Stadt mit einer Ausrichtung auf universitétsnahe Einrichtungen, korrespondierende in-
novative Unternehmen, studentisches Wohnen und &ffentliche Infrastruktur festgelegt. Da eine
Wohnbauentwicklung somit dem Planungsziel auf dieser Fléche entgegensteht und auch in Be-
zug auf die funktionelle Ausrichtung der Umgebungsbebauung weniger in Betracht kommt, wird
auch diese Fléche als Wohnbaulandpotenzial ausgeschlossen.

Abbildung 29: Aufnahmen der Gewerbepotenzialfléiche im Norden des Untersuchungsgebietes mit zwar
geringwertigen, aber stabilen Funktionen

3.2.2 Ergebnis

Vor dem Hintergrund der nach der Deutschen Einheit stattgefundenen Umwadlzprozesse im Be-
reich der gewerblichen Standorte finden sich in der Kernstadt llmenaus unter den Gewerbeflé-
chen Uberwiegend stabile Funktionen, die per se als zukinftiges Wohnbaupotenzial ausschei-
den.

Nach Ricksprache mit der Wirtschaftsférderung der Stadt konnten somit lediglich zwei Standorte
identifiziert werden, die es weiter zu untersuchen galt. In der Detailbetrachtung und Begehung
der Ortlichkeit stellte sich jedoch heraus, dass die Fléchen entweder mit anders lautenden Pla-
nungszielen belegt sind oder eine weitestgehend stabile Nutzung darstellen, sodass sie fir diese
Untersuchung nicht als Potenzial in Betracht kommen.
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4 SCHLUSSBETRACHTUNGEN

4.1 ZUSAMMENFASSUNG

Zur Ermittlung der Entwicklungspotenziale fir Wohnbauland in der Kernstadt lImenaus wurde die
vorliegende Studie zur Erstellung eines so genannten ,Brachfléchenkatasters’” durchgefihrt. Die
so zusammengestellten Daten sind einerseits in der Flachennutzungsplanung zu verwenden und
dienen gleichzeitig als Grundlage fir kinftige planerische und sonstige Entscheidungen. Ferner
sind die Fléchendaten in das stédtische Geo-Informationssystem (GIS) zu integrieren.

Ergebnis der vorliegenden Studie ist die Darstellung der aktuellen Baulandreserven in der Kern-
stadt llmenaus, also solcher Fléchen, die fir eine zukinftige Bebauung mit Gebduden fir Woh-
nungen in Frage kommen. Der Zielhorizont fir die Untersuchung betrug entsprechend der ,Lauf-
zeit’ eines Flédchennutzungsplans 10 bis 15 Jahre.

Die Bearbeitung erfolgte in Anlehnung an die einschlégigen Modelle der Flachenpotenzialer-
mittlung, die durch Erkenntnisse der Ortlichkeit stellenweise modifiziert wurde. Dabei wurden
zundchst Flachen ermittelt, auf denen eine Nutzung zu Wohnzwecken kategorisch auszuschlie-
en ist (Restriktionsanalyse). Die anschlieBende Konfliktanalyse fihrte zu einem weiteren Aus-
schluss von Flachen, da diese in Abwagung mit anderen Belangen als Wohnbaupotenzial nicht
weiter in Betracht kommen. SchlieBlich wurde in einer Eignungsanalyse die Verwertbarkeit der
verblieben Flachen Gberprift.

Innerhalb der Studie wurden insgesamt zwei Untersuchungen durchgefihrt. Zum einen wurde
nach Fléchen gesucht, die nicht oder nur gering baulich genutzt sind und somit ggf. durch eine
Nachverdichtung erstmals mobilisiert werden kénnen. Zum anderen wurden mittelgrofe Areale
und Einzelstandorte gesucht, die ggf. durch Umnutzung oder Ersatzbebauung neu mobilisiert
werden kénnen.

Im Rahmen der zweiten Untersuchung war relativ schnell festzustellen, dass sich auf den rele-
vanten Standorten in der Kernstadt llmenaus nach dem stattgefundenen Umwadlzprozess nach
der Deutschen Einheit heute Uberwiegend stabile Funktionen befinden, die nicht als Wohnbau-
potenzial in Frage kommen. Es wurden in Zusammenarbeit mit der stddtischen Wirtschaftsfér-
derung daraufhin nur wenige potenzielle Standorte ermittelt, die jedoch in der Detailbetrachtung
nicht als Potenzial fir diese Untersuchung in Betracht kommen.13

Demgegeniber konnten in der ersten Untersuchung zahlreiche Potenzialfléchen ermittelt wer-
den, die fur eine zukinftige Nutzung zu Wohnzwecken in Frage kommen.4 Dies sind im Einzel-
nen diejenigen Fléchen, die nicht durch Restriktionen oder Konflikte ausgeschlossen und als in-
nerhalb der néchsten zehn bis 15 Jahre verwertbar eingestuft werden. Es konnten in den drei
Kategorien Brachflachen, Nachverdichtungspotenziale sowie Baulicken Flachenpotenziale iden-
tifiziert werden.

13 Siehe Kapitel 3.2, Seite 18
14 Zur genauen Herangehensweise und Nachvollziehbarkeit der Flachenermittlung wird auf die Ausfihrungen im

Rahmen der Studie verwiesen.
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Insgesamt wurde eine Brachfléche ermittelt, die mit einer Gesamtgréfie von 19.000 m? als
Wohnbauland in Frage kommt. Diese Flache ist als ehemaliger Gewerbestandort freigerdumt
und liegt heute brach.

Als Nachverdichtungspotenzial wurde eine Flache identifiziert, die sich innerhalb einer Uberwie-
gend homogen bebauten Nachbarschaft befindet und durch eine Erstbebauung eine vertrég-
liche Verdichtung ermdglicht werden kann. Diese Flache geht mit 0,19 ha in das gesamte
Wohnbaupotenzial ein.

Eine Sonderstellung in der Kernstadt Ilmenaus nimmt im Rahmen der vorliegenden Studie der
zentral gelegene ,Parkplatz MUhlgraben” ein. Er kann nach den voran stehenden Definitionen
weder als Brachflache noch als Nachverdichtungspotenzial zugeordnet werden. Dort befindet
sich ein offentlicher Parkplatz, dessen Standort jedoch sowohl nach stédtebaulichen, wie nach
politischen Einschatzungen bzw. Willenserklarungen fir eine zukinftige Wohnnutzung in Frage
kommt. Vor diesem Hintergrund wird die Fléche mit einer Gréfle von 0,45 ha als Potenzial ein-
bezogen.

Die im Rahmen der Planwerkanalyse und der Ortsbegehung ermittelten BaulGcken wurden im
Rahmen des ,Brachflachenkatasters’ in zwei Kategorien unterteilt, um auch diese Flachen realis-
tisch und nachvollziehbar als Wohnbaufléchenpotenzial einzustellen. Die Baulicken, die in der
derzeitigen Einschatzung relativ schnell mobilisierbar scheinen, wurden zu 75 % ihrer Gesamt-
flache einbezogen. Insgesamt sind dies fir die zehn ermittelten Flachen 0,55 ha. In der zweiten
Kategorie, der diejenigen Fléchen zugeteilt wurden, die wahrscheinlich nur zu einem geringen
Teil fur eine Wohnnutzung zur Verfigung stehen werden, wurden insgesamt elf Baulicken mit
0,14 ha ermittelt.

Bei der Zusammenstellung des gesamten Wohnbaulandpotenzials des Untersuchungsgebietes
wurden die Einzelflachenanteile addiert. Insgesamt konnte somit ein Fléchenpotenzial von
3,23 ha nachgewiesen werden. Dieser Wert kann nun als vorhandenes Potenzial innerhalb der
Kernstadt in der Erarbeitung des Fléchennutzungsplans angerechnet werden. Auf dieser Flache
ist eine Entwicklung mit Wohngebduden innerhalb der ndchsten zehn bis 15 Jahre dann realis-
tisch, wenn entsprechende Mobilisierungsstrategien erfolgreich sind.

Die Herangehensweise der vorliegenden Untersuchung kann auf die sonstigen Stadtteile
lImenaus auBlerhalb der Kernstadt Ubertragen werden.’S AuBerdem wird eine regelméfige
Aktualisierung bzw. Fortschreibung des Brachflachenkatasters empfohlen. Ein entsprechender
Abgleich mit erteilten Baugenehmigungen, erfolgten Bauabnahmen usw. kann dabei hilfreich
sein.

4.2 INTEGRATION DER ERGEBNISSE IN DAS STADTISCHE GEO-
INFORMATIONSSYSTEM

Zur weiteren Verwendbarkeit der vorliegenden Untersuchung wurde das ,Brachflachenkataster’
auf verschiedenen Ebenen dokumentiert. Zum einen als kartographische Darstellung in einem
groBformatigen Gesamtplan, zum anderen als Projekt zur Einstellung in das stédtische GIS-Sys-
tem.

15 Hierbei kommt wahrscheinlich auch erstmals die Ausnutzung von Randgebieten, die bereits erschlossen aber
noch nicht bebaut sind, in Frage.

09/2014



Studie zu Wohnbaulandpotenzialen in der Kernstadt Seite 31

Stadt limenav

Der Gesamtplan erméglicht eine schnelle und unkomplizierte Ubersicht Gber die im Rahmen der
vorliegenden Studie erfolgten Flacheneinstufungen. So wurden die einzelnen Fléchenausschlisse
ebenso Gbersichtlich dargestellt, wie die letztendlich ermittelten Potenzialfldchen. Die nicht mit
einer Flachenfullung bzw. Randsignatur gekennzeichneten Flachen zeigen stabil bebaute Be-
standsfléchen, die kein weiteres Potenzial fir eine Erst- bzw. Umnutzung oder fir eine Nachver-
dichtung besitzen.

Die plangraphische Darstellung dokumentiert darGber hinaus die einzelnen Arbeitsschritte der
vorliegenden Studie. Diese wurden innerhalb eines GIS-Projektes entsprechend der gewdhlten
Herangehensweise durchgefihrt, indem Kategorien gebildet und Ebenen eingerichtet wurden.
Entsprach eine Flache den Kriterien einer dieser Kategorien, wurde sie auf der vorhandenen
ALK-Grundlage im Projekt abgegrenzt und so in die Untersuchung einbezogen. Zusatzlich wur-
den die Detailinformationen zu den ermittelten Potenzialflachen in Form einer GIS-Tabelle den
Objekten zugeordnet/angehéngt.

Die somit existierende Datenstruktur und Flécheninformationen sollen dem Bauamt zur Verfu-
gung gestellt werden. Zum einen soll dies als so genanntes ,Auskunftsprojekt’ zur Verfigung
stehen und zum anderen kénnen Erkenntnisse aus anderen stadtischen Teilbereichen in die be-
stehende Struktur eingebunden werden. Im Rahmen des Projektes kénnen sehr schnell Informa-
tionen zu einer Fléche abgefragt werden, z.B. welche einer Wohnnutzung entgegenstehende
Belange dort anstehen.

Das GIS-Projekt kann dartber hinaus durch ergénzende Inhalte standig fortgeschrieben und
angepasst werden, sobald sich Rahmenbedingungen veréndern (z.B. Bebauung von Baulicken,
Aufgabe einer gewerblichen Nutzung und neu entstehende Méglichkeit einer Wohnbebauung,
etc.).
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